Bostadsforsorjningsanalys

Lulea

December 2020
Linda Lévgren, Maria Pleiborn, Ebba Alvgren




\\\I)

Forord

Syftet med analysen att analysera och bedéma det kommande behovet av bostader fér Luled kommun
och vilken typ av bostader som kommer att efterfragas med avseende pa de malgrupper som ar
aktuella.

Analysen ar en grund till riktlinjerna for bostadsférsorjning och innehaller en analys av kommunens
demografiska utveckling, efterfragan pa bostader, bostadsbehovet for sarskilda grupper och
marknadsforutsattningarna for bostader totalt sett samt for kommunens delomraden. Analysen har
aven kopplats till bostadsmarknadslaget i grannkommunerna och den regionala bostads- och
arbetsmarknaden i stort.

Forfattare: Linda Lévgren, Maria Pleiborn och Ebba Alvgren.
Stockholm, december 2020
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Slutsatser

Luled ar en kommun med en stabil
befolkningsdkning och en forhallandevis
lag arbetsloshet. Luled kommun har i stort
sett en god bostadsforsorjning i nulaget
och det finns ingen underliggande
strukturell bostadsbrist.

Daremot finns ett behov av bostader med
en lagre prisniva an vad marknaden férmar
att producera redan hos den existerande
befolkningen. En évervagande andel av de
nya invanarna ar invandrare, som oftast har
en nagot lagre betalningsférmaga.

Det finns en efterfrdgan pa bostader, som
visas i att prisnivan i Lulea ar hogre an hos
de flesta jamforbara kommuner. Tomtkon
ar 1dng och det ar aven kotiderna till
hyresratter.

Daremot ar efterfrdgan oftast pa bostader
som ar billigare an vad marknaden férmar
att producera. Detta leder till att en hog
grad av exploatering inte leder till en battre
bostadsforsérjning i kommunen.

Daremot ar en god planeringsberedskap
alltid positiv, eftersom det ger flexibilitet i
planeringen.
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Rekommendationer

Den sammantagnha rekommendationen for
nyproduktion i Luled kommun sker med
hansyn tagen till WSP:s befolknings-
prognos, hushallsstorleken i Lule3,
betalningsféormaga for olika upplatelse-
former samt vilka malgrupper som ar
identifierade for kommunen.

Det gor att rekommendationen for
nyproduktion av bostader i Lulea ser ut
enligt foljande:

Totaltf Genomsnitt
N e

Hyresratt, kategoribostad eller

statliga investeringsbidrag 570 57
Hyresratt, marknadsvillkor 500 50
Bostadsrattslagenheter 250 25
Smahus med dganderatt

eller bostadsratt 330 33
Totalt 16500 165

Vi antar att halften av nyproduktionen av
hyresratter sker enligt marknadens villkor,
med vanliga nyproduktionshyror och med
lite hdgre hyresgastkrav. Halften av
hyresratterna antar vi byggs med lagre
hyresgastkrav och med statliga
investeringsbidrag, alternativt att det byggs
kategoribostader (gruppboende,
studentboende, seniorboende) av olika
slag.
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Bostadsbehov for sarskilda grupper

Framover finns en stor grupp aldre som
kommer behdva mer anpassat boende.
Luled ar redan i framkant gallande detta,
eftersom kommunen redan har byggt flera
nya trygghetsboenden. Vissa av bostaderna
har formedlats till mycket korta kotider,
vilket tyder pa att efterfragan ar mattad
atminstone tillfalligt.

Vi rekommenderar att det planeras for
ytterligare trygghetsboenden langre fram i
tiden, da de aldre blir allt fler, men att
produktlonen skjuts fram ett par ar. Det
vore bra att bostaderna byggs pa olika
platser i kommunen och i nagon av de
storre byarna i kommunen.

Bostadsmarknaden for studenter ar i
balans och fungerar val. Vidhall en flexibel
planering av studentbostader, i den man
det efterfragas av marknaden.

Bostadsmarknaden for unga vuxna handlar
mer om att fa fram sma3, billiga hyresratter,
nagot som ar problematlskt i hela Sverige,
da de unga konkurrerar med manga andra
hushallstyper om detta. Méjliga 16shingar
ar att tillhandahalla kompisboenden dar
flera personer kan dela pa ett kontrakt,
kollektivhus (co-live) eller liknande.

Bostadsmarknaden for sociala boenden
fungerar i stort sett val och ar utsatt for
stdandiga omprovningar, utifran de boendes
behov. Det verkar finnas ett behov av fler
LSS-boenden for bade vuxna och unga.
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Atgardsférslag fér bostadsmarknaden
i Lulea kommun

1. Fortsatt planera bostader, men anvand mer 6. Utred ytterligare LSS-boende i kommunen.
flexibla planer utifran marknadens ot . - .
efterfragan. Utregl mojligheter att pka rorllghetl _

bestandet, en bra atgard kan forslagsvis vara

2. Justera ned exploateringstakten efter den en seniorlots som hjalper seniorer till ett mer
langsiktiga efterfragan pa bostads- anpassat boende.
marknaden. 8. Planera for sma trygghetsboenden pa andra

3. Fokusera pa en blandad och varierad platser i kommunen, som byggs langre fram i
bebyggelse med olika upplatelseformer, olika tiden.

storlekar pa bostaderna och 6ka
smaskaligheten i byggandet med fler
fortatningsprojekt.

9. Overvag férandrade agardirektiv till Lulebo,
med lagre krav pa byggande.

10. Utred inférande av kompiskontrakt eller

4.  Gynna innovativa lésningar for billigare . e av Ry ,
andra innovativa lésningar fér unga.

bostader, sdsom mindre forsok med

alternativa boendel6sningar sasom hyrkop, 1. Fokusera pa att skapa fler foérstahands-

kollektivhus med mera. kontrakt till innehavare av évergdngskontrakt.
5. Planera for fler tomter for sjalvbyggande pa 12. Gynna lokala initiativ fér byggande i byarna,

olika platser i kommunen, har finns en likt i KI&vertrask.

efterfragan.



ALLMANT OM
BOSTADSMARKNADEN
| SVERIGE
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Bostadsmarknadens bestandsdelar
- fran ett kommunalt perspektiv

Bostadsmarknaden kan delas upp i tre olika delar ur ett kommunalt perspektiv, beroende pa
hushallens behov och mojligheter att pa egen hand efterfraga en bostad. Det kommunala ansvaret och
den kommunala verktygsladan skiljer sig at mellan dessa tre grupper. Vidare ar olika lagar och
regleringar tillampliga.

Hushall med Hushall med Hushall som kan
sarskilda behov begransade resurser efterfraga en bostad

Styrs av Socialtjanstlagen, LSS, Avser hushall dar betalnings- Avser hushall med tillracklig

Bosattningslagen formagan ar for lag for att inkomst, kétid och/eller kapital.
. Avser bostader for seniorer, efterfrdga lediga bostader, kétid ~ Okad nyproduktion av olika

personer med funktions- saknas for en hyresratt, och/eller upplatelseformer och pa olika

nedsattning, nyanlanda och kapital saknas for insatsen till att  platser behovs.

personer som behdver kdpa en bostad.

bostadssociala kontrakt.

Den kommunala verktygsladan

Bygg och/eller omvandling av Byggande med statliga Exploateringsrelaterade atgarder
specialbostader. investeringsbidrag, kommunala  sdsom dversiktsplan, detalj-
Olika bostadssociala atgarder. bostadsbidrag, typhus med planering, markanvisningar,
aganderatt och tomtratt. bygglov etc.
Arbetsmarknadsrelaterade
atgarder.
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Boverkets berakningar av bostadsbristen

Boverket har nyligen kommit med nya berakningar
om bostadsbristen i Sverige. De har kommit fram till
att bostadsbrist behdver definieras genom en rad
olika berakningar. Dessa berakningar avser hushall
som ar/har:

Trangbodda

Anstrangd boendeekonomi

Langt pendlingsavstand

Upprepade flyttar

Trangbodda och anstrangd boendeekonomi
Langt pendlingsavstand och anstrangd
boendeekonomi

—  Aterkommande problem

Vidare har Boverket kommit fram till att det saknas
statistik for att kunna gdéra mer precisa berakningar.
Det som framforallt saknas ar kunskap om hur
hemldsheten ser ut i landet. | nulaget goér
Socialstyrelsen undersokningar under en vecka var
sjatte ar, dar senaste aret var 2017.

Boverkets berakningar ar genomtankta och
detaljerade. Data finns tillgangliga for olika
definitioner per hushallstyper, alder med mera fér
hela riket. Dessutom finns berakningarna som helhet
per lan och per kommun.

Detta gor att det numer finns en gedigen
kunskapsbank om bostadsbrist tillganglig, som ar
moijlig att félja upp varje ar. Genom de tydliga
definitionerna och 6ppna data ar det aven tydligt var
bristerna i data finns, vilket gér det mojligt att 6ppna
upp for en forbattring av data. Till exempel gors
berakningarna om anstrangd boendeekonomi
utifran en schabloniserad och genomsnittlig
berakning om boendekostnader.

Eftersom boendekostnader ar mycket olika for olika
grupper av befolkningen ar det troligt att denna
berakning ska anvandas forsiktigt. Vi vet att personer
med en osaker situation pa bostads- och arbets-
marknaden ofta kan ha en hdg boendekostnad i
forhallande till sin inkomst. Problemet ar att data
saknas for att berakna exakt hur detta ser ut.
Troligtvis har en stérre grupp en anstrangd
boendeekonomi an vad berakningarna anger.

Den viktigaste anvandningen av Boverkets
berakningar av bostadsbristen ar genom en
jamforelse mellan olika regioner, och en jamférelse
mellan olika ar. Pa sa satt ar det majligt att félja upp
bostadsbristen.
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Boverkets definitioner for berakning av bostadsbrist

Socialstyrelsens riktlinjer sédger: "For att ett hushall inte ska anses trangbott bér det, utom fér ensamstaende utan
barn, ha sovrum utéver vardagsrum och kék eller kokvra. Tva barn bér kunna dela sovrum. Med beaktande av
stigande alder och personlig integritet, bor barn emellertid inte behéva dela sovrum. Vuxna som inte ar sambor bér
rangbodda inte behdéva dela sovrum.”. Ensamstaende hushall utan barn definieras darmed som icke-trangbodda. Hushall som
bor mindre an vad Socialstyrelsens riktlinjer anger, dar vi satter gransen fér nar barn inte boér behdva dela sovrum till
12 ar, definierats som trangbodda. Fér de hushall som bor i bostadder dar det saknas uppgift om antalet rum men det
finns uppgift om boendearean, har vi satt gransen for trangboddhet till 20 kvadratmeter boyta per person.

For varje hushall beraknar SCB en normerad kortsiktig arlig baskonsumtion. | baskonsumtionen ingar bl.a. en
schabloniserad boendeutgift baserad pa hushallets storlek och den genomsnittliga lagenhetshyran i den region
hushallet bor. Baskonsumtionen jamférs sedan med hushallets disponibla inkomst. Om inkomsten ar lagre an
baskonsumtionen anses hushallet ha anstrangd boendeekonomi.

De hushall som innehaller minst en person som har mer an 80 kilometers avstand till sin arbetsplats (fagelvagen),
och denna person ocksa kan betecknas som férvarvsarbetande, har vi valt att beteckna som hushall med langt
pendlingsavstand. Nar vi raknat fram vilka personer som har langt till arbetsplatsen har vi exkluderat de som
huvudsakligen ar studenter (de som erhallit studiemedel motsvarande mer an halvtidsstudier). Vi har ocksa
exkluderat de som har mer an 210 kilometer till arbetsplatsen, da vi antagit att dessa personer rimligtvis inte pendlar
dagligen utan évernattar vid arbetsplatsen eller arbetar utanfér arbetsplatsen.

Hushall som innehaller minst en person som flyttat, dvs bytt folkbokféringsadress, minst en gdng om aret under de
Upprepade flyttar a
senaste tre aren.
e [EEer e ocl! ERELE T Hushall som bade ar trangbodda och som har en anstrangd boendeekonomi.
boendeekonomi

Langt pendlingsavstand och

anstrangd boendeekonomi

T e T S Hushall, dar nagon i hushallet varit trangbodd eller haft anstrangd boendeekonomi tva ar i rad.

Kategorierna" baseras p& uppgifter om hushéllets komposition. (')vriga hushall dar tre eller fler vuxna sammanbor
utan att ha féraldrarelation. | hushall med barn har inte satts ndgon aldersgrans for barn.

A S T Hushall med hemmaboende vuxna barn definieras som hushall dar nagon éver 18 ar bor med foralder.

_Hushallet grupperas efter den individ i hushallet som &r aldst.

Kategorlseras utifrdn hur stor andel av personerna i hushallet som ar fodda utomlands.

S N Hushallen uppdelade i kvintiler baserat pa deras disponibla inkomst.

Hushallen uppdelade pé olika boendeformer. Aganderatt ar fraimst smahus, bostadsratt och hyresratt ar framst

Boendeform flerfamiljshus, specialbostader ar framst aldreboende och studentbostader, évrigt boende ar bostader i fastigheter
som inte huvudsakligen ar avsedda for bostadsandamal, t.ex. verksamheter eller samhallsfunktion.

Anstrangd boendeekonomi

Langt pendlingsavstand

Hushall som bade har langt pendlingsavstand och en anstrangd boendeekonomi.
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Centrala begrepp for bostadsmarknaden

Det finns nagra centrala begrepp for
bostadsmarknaden, som regelbundet férvaxlas
eller missforstas. Nedan foljer ett forsok att reda
ut dessa begrepp, dess inbordes relationer och
vad de innebar féor en kommun.

Bostadsbehov ar ett av de vanligare begreppen i
bostadsdebatten. Trots detta saknas det en
entydig definition av vad ett bostadsbehov ar.
Boverket har i sina byggbehovsanalyser utgatt
frdn antagandet att varje hushall behover en
bostad. Darmed har Boverkets prognoser en
demografisk utgangspunkt och behovet av
bostader bestams av foéljande faktorer:
befolkningsmangd, alderssammansattning,
hushallsstorlek och hushallssammansattning. En
stor del av Boverkets byggbehovsanalyser utgar
frdn SCB:s befolkningsprognoser. Dessa har
forandrats kraftigt pa grund av de patagliga
féorandringarna av invandringspolitiken, bade
uppat och nedat. Boverket har darmed behovt
justera sina bostadsbehovsberakningar i stort sett
varje ar, senast med alternativa scenarier.

Bostadsbehovet i varje kommun mats genom
Bostadsmarknadsenkaten, BME. Problemet ar att
tolkningen av hur bostadsbehovet ser ut skiljer
sig at i olika kommuner och hos olika tjansteman
inom kommunen. Definitionen av bostads-
behovet ar bristfalligt definierad och det ar upp
till de som besvarar enkaten att vara mer eller
mindre noggranna i sina bedémningar.

Bostadsbehov brukar i debatten likstallas med
bostadsbrist och hur manga bostader som
behover byggas. Det ar darfor viktigt att
poangtera att l6sningar fér bostadsbehovet aven
finns i att utnyttja det existerande bestandet mer
effektivt, inte enbart med nyproduktion. Detta ar
aven en ekonomisk och ekologiskt hallbar
|6sning. Om det ar en socialt hallbar [6sning
beror pa vilket satt det existerande bestandet
utnyttjas for olika hushallstyper. En 6kad
trangboddhet ar fér det mesta inte positivt.
Daremot kan en minskad ensamhet i boendet
vara positivt ur flera aspekter.



Bostadsbristen i Sverige
Andel hushall med bostadsbrist

Hushall med aterkommande problem

Hushall med langt pendlingsavstand
och anstrangd boendeekonomi

Hushall som &r trdngbodda och har
anstrangd boendeekonomi

13 Hushall med upprepade flyttar

Hushall med langt pendlingsavstand

Hushall med anstrangd
boendekonomi

Trangbodda hushall

m2018 m2017
Kalla: Boverket
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2016 m2015 m2014

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12%

Andel

2013 m2012

Andelen trangbodda hushall ékar i Sverige och
ar i nulaget knappt 10 %. Daremot minskar
andelen hushall med anstrangd boende-
ekonomi. Troligtvis ar den verkliga andelen
hoégre an vad berakningarna visar.

9,4 % av hushallen har nagon form av
aterkommande problem i sitt boende, det vill
saga dar nagon i hushallet varit trangbodd eller
haft anstrangd boendeekonomi tva ar i rad.
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Centrala begrepp for bostadsmarknaden forts

Bostadsbristen kan aven matas genom att
anvanda de normer for trangboddhet som finns.
Detta definieras av Socialstyrelsen (se tidigare
bild).

Trangboddhet ar inte synonymt med
bostadsbehov, eftersom det finns bade frivillig
och ofrivillig trangboddhet. En frivillig
trangboddhet ar inget som en kommun behdver
bry sig om. Ett exempel ar nar ett hushall valjer
att bo i en liten, men centralt belagen och dyr
bostad. Det ar inte ett samhallsproblem utan en
familjeangelagenhet. Ofrivillig trangboddhet ar
ofta ett samhallsproblem, i och med att det
exempelvis finns gott om studier som visar att
skolarbetet blir [idande om barn inte har
mojlighet att gora sina laxor hemma.

Det kan ocksa vara sa att det finns ett
bostadsbehov for att man bor for stort, eller pa
annat satt som inte passar. Ett exempel pa nar ett
for stort boende kan vara ett problem ar att det
finns ett stort antal aldre personer som bor
ensamma i smahus och som kan ha problem att
ga i trapporna.

| vissa fall &r ensamboende i ett smahus en kalla
till trygghet, for att man vill bo kvar i samma
boende som man bott i under en lang tid. | andra
fall kan det vara ett problem om personen inte
klarar av att komma ut ur huset och traffa andra
manniskor och dessutom kanner sig otrygg.
Ensamhet ar ett vaxande samhallsproblem och
nagot som ar en angelagen uppgift for en
kommun.
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Centrala begrepp for bostadsmarknaden forts

Det saknas en vedertagen metod for att mata
efterfragan pa bostader. Bostadsbehovet ar
generellt sett stort, men efterfragan pa bostader
ar betydligt lagre. Nybyggda bostader ar dyra
oavsett upplatelseform och fa har rad att
efterfrdga en nybyggd bostad. De metoder som
finns for att berakna efterfragan av bostader ar
vanligtvis skapade av olika analysféretag och
exakt hur berakningarna ser ut ar inte offentligt.
De flesta kommuner gor inte berakningar av hur
efterfrdgan pa bostader ser ut i kommunen, utan
ndjer sig med att berakna bostadsbehovet.

Efterfrdgan pa bostader ar detsamma som
betalningsvilja. For att rakna ut betalningsviljan
behdéver man boérja med att rakna ut hur manga
som kan betala fér bostaderna. Darefter behdver
man analysera flyttmonster och preferenser for
olika upplatelseformer och olika typer av
bostader.

WSP har egna berakningsmodeller for
betalningsférmagan pa bostader for olika
upplatelseformer, storlekar pa bostaden, olika

hushallstyper och i olika delar av landet.
Modellen for &gda bostader utgar fran
Finansinspektionens egna kalkyler avseende
levhadsomkostnader och kalkylranta och
inkomststatistik fran SCB. Vi anvander
bostadspriser som kommer fran Booli Pro och
berdkningarna utgar fran att man har en egen
insats pa 15 % av koépeskillingen, som ar minst
vad som kravs.

WSP:s modell for hyrda bostader bygger pa
hyresstatistik fran olika bostadsférmedlingar och
bostadsbolag i landet och pa antaganden om
hyresvardens inkomstkrav pa hyresgasten. De
vanligaste kraven hos privata fastighetsagare ar
att hyresgasten ska ha en bruttolon som
overstiger tre ganger arshyran. WSP har aven
berakningar pa betalningsférmagan for
hyresratter som utgar fran de statliga
investeringsbidragen och hur malgruppen
begransas om kraven pa hyresgasten endast ar
att existensminimum ska finnas kvar nar hyran ar
betald.



Planprocessen och bostadsforsorjningen

Sambandet mellan oversiktsplan och riktlinjer for bostadsforsorjning:
Olika instrument for att na bostadspolitiska mal

/ ° °
Strategisk planering
. . : Oversikts Riktlinjer for
Overgripande mal e || B
e P forsérjning
och vision \_
16 - Ett gott liv och en god l
livsmiljé dar Luledborna ar Vs
friska, delaktiga och trygga. Verktyg S genomférande
Detaljplan/Planmonopol Markanvisning
Exploateringsavtal Allmannyttan
Omradesbestammelser Bygglov
\ Bostadsformedling Markpolitik /

\\ \ I ) Kalla: kommunen, Boverket, WSP
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Vad ar riktlinjer for bostadsforsorjning?

Den 13 november 2013 beslutade riksdagen att
anta forslaget till en tydligare lag om
kommunernas bostadsforsoérjningsansvar. Den
nya lagen boérjade galla frdan och med den1
januari 2014.

Lagen om kommunernas bostads-
forsorjningsansvar faststaller att varje kommun
ska med riktlinjer planera for
bostadsforsérjningen i kommunen. Syftet med
planeringen ska vara att skapa foérutsattningar for
allai kommunen att leva i goda bostader och fér
att framja att andamalsenliga atgarder for
bostadsforsdrjningen forbereds och genomfors.
Planeringen galler likaval kommande invanare
sasom den nuvarande befolkningen.

Bostadsforsorjningsprogrammet/ Riktlinjerna for
bostadsforsorjning:

. innehaller riktlinjerna for
bostadsférsdérjningen i kommunen

. ar inriktad bade pa kommunens generella
bostadsforsdrjningsansvar och pa betydelsen
av nyproduktion av bostader

. ar ett politiskt och strategiskt styrdokument
som visar inriktningen for mark- och
bostadspolitiken i kommunen

. ar ocksa ett informationsmaterial for
medborgarna och marknadens aktorer

. tar hansyn till hela regionens behov av
bostader. Lansstyrelsen och andra regionala
organ ska ges tillfalle att yttra sig over
riktlinjerna

. ska grundas pa en marknadsanalys av
bostadsmarknaden



Material om kommunernas bostadsforsorjnings-
ansvar fran Boverket

Vi genomfor just nu underlag och analyser. Riktlinjer

1. for bostadsforsorjning ar ett politiskt dokument som
Uhnderllag ska antas av kommunfullmaktige och som inkluderar
/ PETSNAEEE \ ett genomférande/ dtgardsprogram. Detta ska dven

skickas pa remiss till Lansstyrelsen och garna
presenteras for andra kommuner i regionen.
2.
4. o .
Uppfolining B En webbaserad handbok med tips om hur man kan
bostadsforstrining jobba finns hos Boverket. Dar finns hanvisning till
lagar och annat material som berér kommunernas

. ansvar samt goda exempel fran olika typer av
\ 3 / kommuner.

Genomforande/
atgardsprogram

www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsplaner
ing
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Stod for hyresbostader och bostader for

studerande

Regeringen beslutade den 19 december 2019 om nya
regler for investeringsstodet for hyresbostader och
bostader for studerande. Reglerna galler fran den 1
februari 2020. Totalt medger stodet ett utrymme i
budgeten pa 3,2 miljarder per ar under 2018-2020.

Reglerna innebar i korthet:

| projekt som omfattar tio lagenheter eller fler ska
minst 10 procent av ldgenheterna vara sma med
hogst ett rum och kok eller annat utrymme for
matlagning.

| projekt med minst tio lagenheter ska kommunen
erbjudas att hyra eller formedla minst 12,5 procent av
lagenheterna i projektet som sociala kontrakt
och/eller till personer under 31 ar. Kommunen ska ha
ratt att hyra lagenheterna som sociala kontrakt i fem
ar eller fram till dess att kommunens hyresgast
dessforinnan har dvertagit hyresratten. Erbjudandet
far aven avse motsvarande antal lagenheter i
stodmottagarens befintliga bestand inom samma
kommun.

Stoéden kan ges for nybyggnad, tillbyggnad eller
ombyggnad till bostader i flerbostadshus och
smahus sa lange upplatelseformen ar hyresratt. For
ombyggnad kravs att byggnaden inte har anvants till
bostader under de senaste atta aren.

Lagenheter med ytor upp till och med 35
kvadratmeter far hogsta stodbeloppet i respektive
region. Darutdéver [dmnas stéd med 50 procent av
hogsta stdédbeloppet for lagenhetsytor dver 35
kvadratmeter och upp till och med 70 kvadratmeter
boarea. For ytor éver 70 kvadratmeter boarea lamnas
inget stod. Areor for gemensamma aktiviteter, sdsom
utrymmen fér de boendes maltider, samvaro, hobby
och rekreation far stéd med 50 procent av hogsta
stédbeloppet.

Stod far bara lamnas om boendekostnaderna blir
rimliga. Normhyran per kvadratmeter boarea per ar
far vid tilltradet inte éverstiga 1350 kr/kvm/ar i Lulea
kommun.
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Hur paverkar pandemin bostadsmarknaden?

| skrivande stund har det gatt knappt nio
manader sedan WHO deklarerade Covid-19 som
en pandemi. Detta har lett till omvalvande
samhallsféorandringar aven i hur vi anvander vara
hem.

Nar man ar mer bunden till sitt hem blir gron-
omraden allt viktigare och behovet av att ha en

"egen tappa” eller att bo mindre tatbefolkat véaxer.

Efterfrdgan pa saval villor som fritidshus har ékat
under pandemin samtidigt som utbudet har
minskat. Fler avdem som har ekonomisk

trygghet ser éver hur de vill bo och renoverar mer.

Samtidigt 6kar klyftorna pa bostadsmarknaden,
mellan de som ar inne pa bostadsmarknaden
och de som star utanfér. Rekordmanga har blivit
av med jobbet.

Kotiderna pa hyresratter har minskat pa flera
platser. Anledningen tros vara att man inte har
visningar pa plats och da valjer fler av de som har
langa kotider att inte tacka ja till erbjudanden.

Det kan aven vara pa sin plats att producenter av
hyresratter ser over sina kalkyler och goér en
malgruppsanalys. Redan innan pandemin var
betalningsférmagan for manga ett problem.

Pandemin har gjort att jag i framtiden vill bo
mindre tatbefolkat/mer lantligt
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Konjunkturutveckling i Sverige och omvariden

Redan innan Coronakrisen skrevs prognoserna
for varldsekonomin ner gang pa gang. Det
bdérjade ga knackigt for tillvaxtekonomierna.

Brexit paverkar fortfarande pa den negativa
sidan. Det ar fortsatt oklart hur det kommer att
paverka pa langre sikt och vad det faktiskt
kommer att innebara.

En positiv signal var att det bérjade latta pa
handelsomradet i och med att ett forsta
handelsavtal sléts mellan Kina och USA (fasl-
avtal). Oljeoroligheter i och med krisen mellan
USA och Iran fordrojde den positiva effekten -
men sa kom Coronakrisen och presidentvalet.

Fasl-avtalet innebar att Kina boérjade tuffa pa
battre och att tillverkningsindustrin och exporten
eventuellt hade natt en botten - men sa kom
Coronakrisen. Nu har tillvaxten i Kina borjat tillta
igen, men handeln i varlden paverkas mycket av
pandemin.

Inflationen hade dock inte fatt fart. | USA sankte
FED rantan gang pa gang - men sa kom
Coronakrisen.

| Sverige hade vi ett ovanligt stokigt politiskt lage
- men sa kom Coronakrisen och till en boérjan var
det relativt stor enighet kring atgarder, investe-
ringar och stédprogram. Men efter sommaren

har oenigheten vuxit.

Arbetslosheten har dkat kraftigt, aven innan den
allra senaste utvecklingen. Samtidigt saknas
kompetens vilket indikerade en knepig |one-
rorelse - manga strejkvarsel har lagts, men nu
verkar market galla.

Innan krisen brot ut var i stort sett samtliga
beddmare dverens om att arbetslosheten skulle
Oka, inflationen inte skulle ta fart och Riks-
bankens styrranta darmed skulle ligga stilla pa
0 % atminstone fram till slutet av 2022.
Enigheten bestar.

Bostadsbyggandet fortsatte att sjunka efter den
prisjustering som bdrjade i Stockholmsregionen
under hosten 2017. Men i borjan av 2020 hade
marknadens aktorer viss tillforsikt och intresset
for nyproduktion dkade - givet att det ar "billigt”.
Under aret har byggandet stéttats av det nya
investeringsstodet och det byggs mest hyres-
ratter.

Nu ser det ut som konjunkturférsvagningen som
var pa gang redan innan coronakrisen kommer
att spas pa av aterkommande problem, just nu
fas 2 av pandemin. Hur djupa och hur langvariga
problemen kommer att bli ar det fa som vill sia
om.
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WSP:s slutsatser om bostadsbrist och bostadsbehov

I Sverige

Det kommer inte att byggas lika mycket
bostader som Boverkets prognoser visar.

Anledningen ar bade att kommunernas
beddmningar ofta ar for rejalt tilltagna och att
det enbart ar dessa svar fran de arliga
bostadsmarknadsenkaterna som
berdkningarna bygger pa.

Vi har ocksa sett en snabb forflyttning fran att
kapacitetsbristerna i branschen var det storsta
hindret for byggandet till att det idag ar
efterfrdgan som anses vara det storsta hindret.
Denna utveckling sag vi komma efter en
ovanligt ldng period med kapacitetsbrist. Och
nar det vander sa gar det fort.

Berakningarna av bostadsbehoven ar mycket
osakra:

Under 2015 exploderade asylansdkningarna i
Sverige till foljd av flera oroshardar i varlden
med stora flyktingstrommarar som foljd.

Vi kallade det flyktingkris. Migrationsverket
hade 6ver 180 000 inskrivna personer i sina

system och nyanstallde 6éver 3 000 personer
under 2015. Sedan avskedades lika manga.

Sverige forandrade sin mycket generdsa
mottagningspolitik under vintern 2015/16 till en
av Europas mest restriktiva system. Sverige
stdngde sina granser och kravde ansvar fran
ovriga Europeiska lander att dela pa ansvaret. Vi
inforde ocksa restriktioner for
anhdriginvandringen.

Allt detta innebar att det tog lang tid att fa
uppehallstillstdnd i Sverige for de som redan
befann sig har. Vi vet fortfarande inte hur
manga som kommer att avvisas och hur manga
som kommer att beviljas asyl. Manga har idag
tillfalliga uppehallstillstand och politikerna
brakar om gymnasielagen etc.
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WSP:s slutsatser om bostadsbrist och bostadsbehov

| Sverige* forts.

Antalet som kommer att lamna Sverige
(utvandringen) kommer sannolikt att 6ka. Bade
till foljd av att det tar 1ang tid att beviljas asyl,
men ocksa pa grund av att man sannolikt inte

kommer att fa ta hit resten av sin familj eftersom

vi begransat anhoriginvandringen som tidigare
utgjort den storsta andelen av invandringen.

Manga unga man kom hit 2015 och en del av
dem far stanna. Men sannolikt kommer inte alla
att hitta en partner. Det innebar en storre andel
ensamboende.

Allt detta innebar i sin tur att vara
befolkningsprognoser och antaganden om
flyttarnas alder, kon och deras inflyttnings- och
utflyttningssannolikheter inte kan bygga pa hur
det sett ut tidigare. Strukturen och
hushallskvoterna férandras.

Det 4 sin sida innebar att de antaganden som
ligger till grund foér berakningen av vart
bostadsbehov ar mycket osakra och formodligen
felaktiga. Det kommer att bli fler justeringar.

Detta har effekter pa den nationella nivan. Men
effekterna pa lokala bostadsmarknader blir annu
storre - dar maste man aven ta hansyn till
flyttmonster inom landet.

Att gora befolkningsprognoser i tider av politiska
svangningar innebar stora svarig-heter. Utfallet
kommer med all sannolikhet inte att bli det vi
tror. Det ar svart att gdra prognoser for politik.

Coronakrisen spar pa osakerheterna. Under de
forsta tre kvartalen 2020 har endast 36 000
personer invandrat till Sverige - Prognosen for
helaret var 110 000.

Flexibilitet i planeringen har aldrig varit
viktigare an nu!
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Konjunkturbedéomning for husbyggare

Efterfrdgan pa bostader ses numer som ett stérre hinder fér husbyggandet
an tillgangen till arbetskraft.

Konjunkturbeddmning fér Husbyggare (SNI 41)
Sasongsrensat, Glidande medelvarde 3 manader
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Bostadsbyggandet i Sverige

Bostadsbyggandet har varit pa en mycket hég niva under en lang period,

men sjunker nu i hela landet.
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Prisutveckling pa bostadsratter

Efter en 1dng tid av prisuppgang har priserna lugnat ner sig de senaste aren i landet. Coronakrisen
har medfort att varderingen av boendet ar hogre, och priserna 6kar i hela landet under 2020. |
Norrbottens lan var priserna pa vag uppat aven innan krisen.

Smahusprisernas utveckling 1981-2019
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SCB:s prognoser over invandringen till Sverige

Befolkningsprognoserna varierar eftersom var invandring varierar. SCB:s befolkningsprognoser var
osakra redan innan Corona, och nu behdéver prognoserna revideras ner igen. Det ar svart att gora
prognoser som baseras pa politik och oro i omvarlden.

SCB prognoser dver invandringen till Sverige 2007-2020
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Befolkningstillvaxten i Sverige

Sveriges befolkning okar och darmed 6kar behovet av fler bostader,
men tillvaxttakten har minskat de senaste aren och minskar annu mer under 2020.
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Boverkets byggbehovsprognoser

Byggbehovsprognoserna varierar kraftigt upp och ner eftersom de enbart bygger pa
befolkningsprognoserna. Det ar byggandet som politiken fokuserar pa.
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Antal 6ver 80 ar i Sverige 1970-2019-2050

Vi vet att vi alla blir ett ar aldre varje ar, och vi vet att i hela landet blir vi dubbelt s& manga 80+-are om
30 ar, men det mesta hander ganska snart. Detta kommer att paverka vilken typ av bostader som
behovs framabver.
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Bostadsbestand och nyproduktion

Nyproduktionen ar endast en mycket liten del av hela bostadsbestandet. Det gor att storre fokus bor
laggas pa hur vi anvander vart befintliga bostadsbestand.
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Svenskarnas flyttningar

Vi flyttar ungefar 10 ganger i livet i
genomsnitt och varje ar flyttar ungefar 10
% av hushallen, det vill sdga vi bor i snitt 10
ar i vara bostader. Vi bor olika lange i olika
upplatelseformer, fran ett par tre ar i
hyresratter till dver 20 ar i villor.

Totalt gors knappt 1,3 miljoner flyttningar
inom landet (byte av folkbokféringsadress
mellan fastigheter) per ar i Sverige. Detta
tal har varit relativt stabilt sedan mitten av
0O-talet trots att antalet invanare 6kat
med over en halv miljon invanare sedan
2005.

Att kunna flytta nar behov och 6nskemal
forandras ar en viktig valfardsfaktor. Vi blir
ocksa mer néjda med vart boende efter en
flytt, vilket ar naturligt.

Uteblivna flyttningar beror pa olika hinder
pa bostadsmarknaden, framfor allt
flyttskatter, instegskostnader, inlasnings-
effekter samt éverkonsumtion bland vissa

grupper.

Flyttningar bidrar till ett battre utnyttjat
bostadsbestand, vilket ar viktigt i tider av
bostadsbrist och behov av en mer flexibel
arbetsmarknad.



Om flyttkedjor

Nedan beskrivs hur en flyttkedja fungerar normalt. | dagens bostadsmarknad fungerar
flyttkedjorna daligt, eftersom det féor manga aldre villadgare ar billigare att bo kvar i
nuvarande boendet an att flytta. Detta paverkar alla hushallstyper och aldersgrupper.

En kedja
Nod 3:1 och 3:2 — Hyresritter
Bostdder: Nod 0-BR i Nod 1 - Villa, Nod 2 — Bostadsratt jinnerstan och kranskommun
nyprod., 3 rok 5 rok i innerstan, 3 rok
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Slutsatser fran tidigare flyttkedjestudier

Varje nyproducerad bostad medfor att i genomsnitt
fyra till fem hushall far en ny och battre bostad.

Varje nyproducerad bostad medfor ocksa att drygt ett
hushall kan debutera pa den reguljara bostadsmark-
naden. Dessa hushall har tidigare bott i andrahands-
bostader, kvar i foraldrahemmet, separerat fran sitt
gamla hushall eller inte tidigare bott i regionen.

Ju stérre och dyrare den nyproducerade bostaden ar
desto langre blir flyttkedjan.

Upplatelseformen vid nyproduktion paverkar knappt
flyttkedjans langd, men nyproduktionens upplatelse-
form styr upplatelseformen i successionsbostaderna -
successions-bostaderna har i stor utstrackning samma
upplatelseform som de nyproducerade bostaderna. Det
galler sarskilt hyresbostader eftersom de ofta formedlas
via kéer som bade ar lokala och ibland bestar av redan
boende hyresgaster.

Flyttningar ar till stor del lokala - de flesta som flyttar in
i nyproduktionen kommer frdn naromradet.

Samtidigt ar langvaga inflyttare ofta dverrepresenter-
ade i just nyproduktionen eftersom detta ibland ar ett
bra eller det enda sattet att komma in pa bostads-
marknaden.

Genom livet genomfér man ofta en boendekarriar som
innebar att man byter till ett battre och battre boende.

Man anpassar i maéjligaste man sitt boende efter sina
behov och preferenser. Men inflyttarna i nyproduk-
tionen byter daremot ofta ner sig i storlek nar de flyttar,
till skillnad fran flyttare mellan begagnade bostader.

Nyproduktion som attraherar aldre hushall genererar
langre flyttkedjor an 6vrig nyproduktion. Detta beror pa
att aldre redan gjort boendekarriar och darfor i flytt-
kedjans forsta led lamnar en bra bostad (ofta en villa
eller storre lagenhet) efter sig, som i sin tur genererar en
lang flyttkedja.

Men aldre flyttar ocksa fran bostader som ar relativt lika
nyproduktionen i fraga om upplatelseform och storlek .
Detta beror ofta pa hogre tillganglighet i nyproduk-
tionen, med exempelvis hissar och laga trosklar. Detta
saknas i en stor del av det aldre bostadsbestandet som
de aldre flyttar ifran.

Flyttningarna innebar alltid att hushallen blir ndjdare
med sitt boende. Ofta ar det betydande skillnader fére
och efter flytt. Detta ar inte sa konstigt eftersom anled-
ningen till att man flyttar ar att den gamla bostaden
inte passar av nagot skal.

Rorligheten pa bostadsmarknaden, som genererats av
nyproduktion, innebéar saledes stora valfardsvinster i
och med att hushallen som flyttar kan tillgodose sina
nya bostadsénskemal och behov.



Flyttandet har minskat sedan skatteomlaggningen

De aldre flyttar i allt lagre utstrackning, vilket far som foljd att aven unga flyttar i lagre
utstrackning.

Inrikes flyttningsintensitet Inrikes flyttningsintensitet
i dldersgruppen 55 - 74 ar i dldersgruppen 20 - 29 ar
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Andel hemmaboende bland unga vuxna 20-27 ar

En allt storre andel av unga bor numera kvar hemma. Andelen hemmaboende

unga har 6kat med 12 procentenheter sedan 1997.
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Boende per hustyp och alder

Aldre bor i allt hégre utstrackning i smahus, medan yngre bor i hdgre utstrackning i
flerbostadshus. 1980 var boende i smahus och flerbostadshus relativt jamnt fordelat

mellan dessa aldersgrupper.

Boende i smahus
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Trangboddhet enligt norm 2

Allt fler aldersgrupper bor trangt. Hos personer déver 55 ar bor nastan ingen
trangt, medan hos 6vriga aldersgrupper har boendeférhallandena féorsamrats
sedan 1980 och framat.
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Bostadsyta i riket

Bostadsbestandet ar mycket ojamnt fordelat mellan olika hushallstyper och
olika upplatelseformer

Genomsnittlig bostadsarea per person i olika typer av bostader och hushall i hela landet 2019
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En majoritet vill bo i agt boende

| en studie till 1 000 st 90-talister var det vanligaste svaret att i nartid passar hyresratt
bast, men langre fram vill en majoritet av dagens unga bo i villa/radhus. Fler studier
med liknande resultat finns hos Boverket, SBAB och Ungdomsstyrelsen.

Vilken ar den boendeform som passar dig bast?
(vanligaste svaret)

— Om fem ar Hyresratt 38 %

41

— Om tio &r Villa/radhus 55 %

— Om femton ar ViIIa/rad hus 70 %

Kalla: WSP, Undersékning om 90-talisternas boendedrémmar
\\ \ I ) i samband med BoKloks 20-arsjubileum 2016



Olika komponenter styr demografin i olika delar av landet

| Norrbottens 1an minskar befolkningen framst pa grund av inrikes flyttnetto, men aven
genom minskat fodelsenetto. Utrikes flyttnetto dkar, men inte tillrackligt for att kompensera
for inrikes utflyttning.

Relativ befolkningsforandring per lan 2019

Uppsala lan -
Stockholms lan I
Hallands lan [T
Skane lan S
Sddermanlands lan -
Vastra Gotalands lan I
Ostergétlands lan ——
Orebro 1an E—
42 Kronobergs lan I —
Jonkdpings 1an I
Gotlands lan I
Vastmanlands lan —
Vasterbottens lan I —
Jamtlands lan -
Varmlands lan ———
Kalmar lan I
Gavleborgs lan ——
Dalarnas lan I
Vasternorrlands lan I
Blekinge lan [E—
‘ Norrbottens lan I B
-1,00 -0,50 0,00 0,50 1,00 1,50 2,00 2,50

. . . Procentuell férandring %
m Fodelsenetto  ® Inrikes flyttnetto Utrikes

\\ \ I ) Kalla: SCB, WSP
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Nyanlandas flyttmonster

Diagram 20. Andel kvarboende i mottagningskommunen 2019, efter typ av kommun

(SKR:s kommungrupper). Mottagningsar 2016

Proportion of persons still residing in the receiving municipality in 2019, by type of

municipality (SKR classification). Year of reception 2016

Storstader

Pendlingskommun n&ra storstad

Storre stad

Pendlingskommun nara storre stad
Lagpendlingskommun néra storre stad
Mindre stad

Pendlingskommun nara mindre stad
Landsbygdskommun

Landsbygdskommun med beséksnaring

o
[
o
B
o

Kalla: SCB, Sa flyttar nyanlanda de forsta aren, 2020

Fyra av tio av kommunmottagna nyanlanda
2016 bosatte sig i en storre stad eller i en
kommun nara storre stad. 68 % bodde kvar i
samma kommun tre ar efter mottagnings-
aret. Kvinnor bodde i nagot storre
utstrackning kvar an man kvar i samma
kommun. Flyttbenagenheten var hogre i
aldern 15-29 ar jamfoért med ovriga
aldersgrupper.

Vid en jamforelse av kommunmottagnai
olika kommuntyper framgar att de som bor i
storre stader i hogre utstrackning bor kvar i
kommunen. 82 % av kommunmottagna i en
storre stad bor kvar i en storre stad, sasom
Luled, efter tre ar.



44

\\\I)

Aldres boendeformer

De aldre blir allt fler i manga delar av
landet.

Fastighetsbeskattningen har inneburit att
det féor manga har blivit billigt att bo kvar i
hus som man agt lange, men ganska dyrt
att flytta. Skillnaderna ar dock stora i olika
delar av landet. Det ar sarskilt i storstads-
regionerna och i de storre staderna som
fastighetsavgiften ar betydligt lagre an den
tidigare fastighetsskatten och reavinst-
beskattningen uppgar till hdga summor till
foljd av kraftigt stigande huspriser.

Svenska "flyttskatter” ar héga i jamforelse
med ovriga lander. | en rapport fran
Villadagarna gors jamforelser med nagra
andra lander. De flesta [ander har ingen
reavinstbeskattning om man bott langre
an ett par ar i sin fastighet. Den svenska
beskattningen ar bade hog, 22 %, och evig,
oavsett hur lange man bott i sitt hus sa far
man betala.

Allt fler aldre bor kvar i stora bostader. Inte
bara flyttskatterna paverkar, utan aven
bristen pa lampliga alternativ att flytta till.

Framdver kommer behovet av alla typer av
bostader for aldre dka. Allt fran tillgangliga
bostader nara lokala centrum, till 65+

bostader, trygghetsbostader och boenden.

Aven synen pé och organisationen av
aldreomsorgen som prioriterar att de aldre
bor kvar hemma med hemtjanst paverkar
de aldres valmojligheter. Vissa kommuner
forsoker paverka aldres mojligheter att
flytta genom flyttlotsar, gratis flytthjalp
eller fortur i den kommunala bostadskdn
om man byter till en mindre bostad.
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Ungas boendeformer och intradesmoijligheter

Just nu har vi rekord i antal unga vuxna i
Sverige. Hogt barnafédande och unga
invandrare gor att antalet unga vuxna aven
kommer att vara mycket hégt om 20 ar.

Svarigheter att komma in pa bostads-
marknaden gor att en allt storre andel av
unga bor kvar hos foéraldrarna och tid-
punkten for flytt fran foraldrahemmet
flyttas framat. Idag bor 27 % av unga vuxna
hemma hos foraldrarna, vilket ar en andel
som har fordubblats de senaste 20 aren.
Andelen enpersonshushall har inte vuxit
sedan mitten av 1990-talet till foljd av
detta, utan det ar i stallet antalet aldre
ensamstaende som okar.

Studenter slas ofta ihop med gruppen
unga och ar liksom unga en heterogen
kategori med olika behov och 6nskemal
avseende boendet, de ar olika avseende
familjesituation, ekonomi och aven ganska
olika i alder.

Unga vuxnas flyttintensiteter har minskat
kraftigt de senaste aren - under samma
period som de aldres flyttningar sjunkit.
Totalt har 410 000 unga vuxna inte flyttat
de senaste tio aren jamfort med om
flyttbenagenheten varit lika stor som den
var 2007. Det paverkar bl.a. inflyttningen till
hoégskoleorterna negativt.

Sedan bolanetaket infordes hosten 2010
kravs en relativt stor kapitalinsats vid kdp
av bostaden. Detta drabbar sarskilt unga
eftersom de inte hunnit spara sarskilt [ange
och eftersom man vid det allra forsta
bostadskopet inte kan realisera tidigare
vinster fran eventuella prisuppgangar pa
marknaden. Nu har aven kraftigare
amorteringskrav inforts, men det ar
bankernas skuldkvotstak som paverkar de
unga vuxnas mojligheter att kdpa bostad
mest.
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Ungas boendeformer och intradesmoijligheter

forts.

Det behovs en kapitalinsats vid kdop av en
liten bostadsratt. Och det blir allt svarare
att fa en hyresratt nar vakanserna i
allmannyttan sjunkit kraftigt pa senare ar
och nar hyresvardarna allt oftare kraver en
fast anstallning for att komma i fraga for
ett hyreskontrakt (ndgot som langt ifran
alla unga far idag vid sin forsta anstallning).
Nu tilldter dock allt fler hyresvardar andra
inkomster an I[dneinkomster.

Mer kan dock gdras for ungas mojligheter
att komma in pa bostadsmarknaden.
Generella reformer ar bra som bade 6kar
byggandet och hyresrattens attraktions-
kraft. Men for att forenkla for unga vuxna ar
sannolikt de forbattringar som gjorts
avseende moajligheten att hyra ut i andra
hand ocksa viktiga. Att hyra i andra hand ar

dock dyrare an att hyra i forst hand och
paverkar darmed de ungas ekonomi
mojligheter att spara.

Nyproduktion for unga blir alltid dyrare an
bostader i det befintliga bestandet, sa det
ar inte alltid ett alternativ.

Med 6kad rorlighet pa bostadsmarknaden
kan det dock uppkomma vakanser i det
befintliga bestandet som passar unga
vuxna och andra med korta kétider och
ostabil ekonomi och svag férankring pa
arbetsmarknaden. Flyttkedjorna kan, om
de fungerar, vara en l6sning.
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Den bostadssociala situationen

Kommunernas uppgift att se till att det finns
bostader for alla i kommunen ar svar att |osa.
De bostadssociala yerkt¥?gn som
kommunerna har till sitt forfogande hjalper
inte om det inte finns nagra Jagenheteér att
erbjuda. Det ar mancf:;a hushall'som inte har
rad eller mojlighet att kdpa eller hyra en
nyproducerad bostad.

Hemldshet, trangboddhet och boende-
segregation ar exempel pa sociala
konsekvenser av en allt tuffare bostads-
marknad. Det tas nu flera nya initiativi
kommunerna for att motverka segregation
och for att stéddja grupper av hushall som har
svart att etablera sig pa bostadsmarknaden.

Drygt halften av kommunerna har en
uppsodkande verksamhet till personer som
riskerar att forlorar sitt boende. Knappt en av
fem kommuner har en aktuell over%rlpande
plan for att motverka hemléshet oc
utestangning fran bostadsmarknaden.

Trots att bostadsbyggandet har 6kat under
flera ar rader det fortfarande underskott pa
bostader | majoriteten av kommunerna,
framfdrallt pa centralorterna. En effekt av

Kalla: Boverket, Socialstyrelsen

underskottet pa bostader ar att allt fler, inte
minst barnfamiljer, vander sig till social-
tjansten for att de saknar en egen bostad.
Kommuhnerna far darmed okat ansvar och
okade kostnader for att |6sa boendet for

ersoner som i en situation med balans pa

ostadsmarknaden skulle ha klarat sig pa
egen hand.

Tyvarr finns ingen regselb.unden uppfoljning av
hemldshet i Sverige. Socialstyrelsen har gjort
en kartlaggning under en vecka 2011 med en
uproIJnlnc? 20T7. Enligt denna studie fanns
det 33'000 hemldsa 2017 och de flesta av
dem hade nagon form av langvari
boendeldsning. 18 % befann sig i akut
hemldshet. Att notera ar att datat bristfalligt
och att alla hemldsa ar inte med. Allt tyder
anda pa att hemldsheten 6kar i Sverige och
att fler ar i akut hemloshet.

Det skulle behovas en regelbunden och
strukturerad uppféljning av hemloéshet, for att
fa en mer korrekt bild av hur stort problemet
ar och pa vilket satt hemlosheten i Sverige ser
ut och utvecklas. Detsamma galler aven
boendesegregation.
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Slutsatser demografi

Luled har under lang tid haft en jamn och
stabil befolkningsdkning pa drygt 400
personer per ar sedan 1975. WSP:s
demografiska framskrivning innebar en lite
lagre befolkningsékning pa drygt 300
personer, medan kommunens prognos
fortsatt innebar 400 personer fler per ar.

Luled har vaxt framst genom invandring
och fler barn. Inrikes gar flyttningarna fran
ovriga lanet till Luled och inrikes
flyttningarna fran Lulea framst gar till
andra lan.

Luled ar en studentstad, vilket syns tydligt i
flyttrorelserna.

Liksom ovriga kommuner har Lulea allt fler
seniorer idag an tidigare ar. Framover
prognostiseras aldre personer 6ka an mer.

Om tio ar finns det cirka 40 % fler personer
over 85 ar, dar en stor del kommer behodva
ett mer anpassat boende.

Luled ar en kommun med en stor tatort,
Luled, och med 20 mindre tatorter. Det ar
tatortsbefolkningen som 6kar, medan
glesbygds- och smaortsbefolkningen ar
relativt oférandrad genom aren.

Pendlingen mellan Boden och Lulea dkar.
Det finns &ven manga inpendlare fran
Pitea.

Luled har en 1ag andel personer som inte
forvarvsarbetar och en allt lagre andel

personer som far olika typer av sociala
ersattningar och bidrag.



50

\\\I)

Olika prognoser for befolkningstillvaxten

Befolkningsutveckling i Luled kommun 1970 - 2019 - 2030
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Kalla: SCB, kommunen, WSP
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— — =Kommunens framskrivning

2010 2015 2020 2025 2030

- - = -WSPs framskrivning

De senaste tio aren har
befolkningsdkningen varit 416
personer per ar i genomsnitt,
och 408 personer under hela
perioden. Luled ar darmed en
kommun med en jamn och
stadig befolkningsékning.
Kommunens framskrivhing
innebar 400 personer fler per
ar i genomsnitt, medan WSP
prognostiserar 303 personer
fler framover.

WSP:s framskrivning baseras
pa antaganden om lagre
invandring framover. WSPs
prognos ar en demografisk
framskrivning av rddande
monster avseende alders-
struktur, flyttningar med
mera.
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Befolkningsforandringar

En stor del av befolkningsdékningen under 2000-talet bestar av ett invandringsdverskott.
Fodelsenetto har varit positivt under hela perioden, men ar betydligt lagre an tidigare under
2000-talet. Inrikes flyttnetto har varierat stort, men ar nu negativt de senaste tva aren.

Befolkningsforandringar i Luled kommun 1970-2019
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Kalla: SCB, WSP



Flyttmonster Lulea kommun

Luled kommun vaxer genom ett positivt utrikes flyttnetto, flyttar fran kommuner
inom lanet och ett positivt fodelsenetto. Daremot ar flyttnettot mot dévriga lan
negativt de flesta ar, utom 2013-2014.
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Flyttrorelser till/fran Lulea 2000-2019

Att Luled ar en studentstad syns tydligt i flyttrorelserna. Mellan aldrarna 19 och 21 flyttar en stor grupp
unga till kommunen. Nar studierna ar klara i aldern 22 till 26 sker en storre utflyttning. Darefter sker
endast mindre flyttrorelser.
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Befolkningsforandring de senaste tio aren
efter alder och ursprung
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Kalla: SCB, WSP
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Utrikes fodd 2010-2019  ®Fddd i Sverige 2010-2019

| Luled kommun 6kar
personer med utlandsk
bakgrund i samtliga
aldersgrupper.

For personer med svensk
bakgrund ar det mer blandat.
| dldern 25-34 ar okar
befolkningen med svensk
bakgrund. En del av dessa kan
vara studenter som flyttar in.
Aven barn och seniorer med
svensk bakgrund okar i
kommunen.

| dldrarna 15-24, 35-44 och 55-
64 minskar befolkningen med
svensk bakgrund.

| de aldre aldersgrupperna
paverkar 40-talisterna.



Aldersstruktur for 40 ar sedan,
for 20 ar sedan och idag

Luled har fler seniorer idag och farre barn och unga.
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Aldersstruktur i Luled kommun

| bdde kommunens prognos och WSP:s framskrivning ar det de aldre som ékar mest i kommunen.
Kommunen prognostiserar en 6kning hos framforallt unga barnfamiljer. WSP goér en framskrivning av
aldersstrukturen som innebar att det blir farre ungdomar och personer 6ver 40 ar framadver. Daremot ar
WSP:s prognos nagot hogre fér barn och unga vuxna mellan 22 och 35 ar.

For 10 ar sedan, idag och om 10 ar
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Befolkningsutvecklingen i Luleas tatorter
1960-2019
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Kommunen har ett 6kande
antal tatorter. 1960 fanns
endast 14 tatorter. Idag finns
21 st.

Kommunen har alltid bestatt
av en hog andel tatorts-
befolkning och Lulea utgdr en
stor andel av tatorterna.

Glesbygds- och smaorts-
befolkningen har bestatt av
cirka 7 600 personer de
senaste 30 aren, och dar sker
fa forandringar.

2015 uppstod den nya
tatorten Bjorkskatan. Vid
nasta matning 2019 hade
denna tatort vuxit ihop med
Lulea tatort.

Tatorter definieras av SCB som orter med mer dn 200 invanare. Tatorter i Luled kommun 2019 &r: Antnas, Avan, Bensbyn, Bergnaset, Brandén, Balinge,
Ersnas, Gammelstaden, Jamton, Kallax, Karlsvik, Kldvertrask, Lulea, Mattsund, Persén, Rutvik, Raned, Sundom, Hallbacken och Sinksundet, Sédra

Sunderbyn och Angesbyn.
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Antal férvarvsarbetande pendlare, 16 ar och aldre

Allt fler pendlar till och fran Lulea

- men det ar fortfarande fler som pendlar till an fran. Nastan 2 000 fler pendlar
till kommunen sedan 2004. Det ar framfoérallt pendlandet fran Boden som okar.

Pendling till och fran Luled kommun
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Vanligaste pendlingsorterna till/fran Lulea
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84200
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Skellefted

Det ar manga som pendlar
frdn Boden och Pitea till
arbete i Luled. Aven fran Kalix
kommer manga arbets-
pendlare. Men det ar aven
vanligt att pendla till Boden
och Pitea for sitt arbete.

De vanligaste pendlings-
kommunerna totalt sett ar
Boden, Pitea, Stockholm,
Kalix, Ume3d, Gallivare, Kiruna,
Alvsbyn och Skellefted. Dessa
star for 71 % av inpendlandet
och 86 % av utpendlandet.
Det innebar att det ar fa
andra kommuner som star for
pendling till eller fran
kommunen.
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Utveckling av ej forvarvsarbetande

Andel ej forvarvsarbetande
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Kalla: SCB

| bérjan av 2000-talet hade Luled en
utveckling av icke forvarvsarbetande som
overensstamde med ovriga landet. Sedan
2011 har Luled haft en mycket mer
gynnsam utveckling av icke forvarvs-
arbetande an ovriga landet. Siffrorna har
sjunkit konsekvent under en rad ar och ar
Nnu nere pa en rekordlag niva.
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Sociala ersattningar och bidrag
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Kalla: SCB
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Sjuk- och aktivitetsersersattning
m Arbetsmarknadséatgarder

Etableringsersattning

2020M01
2020M04

Andelen sociala ersattningar och bidrag
har minskat konsekvent i Luled. Ar 2014
mottog 14 % av befolkningen sociala
ersattningar eller bidrag. 2019 ar
motsvarande uppgift 12 %. Den storsta
andelen av ersattningar och bidrag ror
sjuk- och aktivitetsersattning.

Luled har ett nagot lagre bidrags-
beroende rejalt an genomsnittet i riket,
som ar 13,5 %.

Under 2020 har dock arbetslosheten
Okat, precis som i 6vriga landet.
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Slutsatser bostadsmarknad

Det finns drygt 41 000 bostader i
kommunen dar halften ar lagenheter i
flerbostadshus, men det finns dven manga
smahus. Darutover finns dven en hel del
specialbostader, bade studentbostader

samt specialbostader for aldre/funktions-
hindrade.

Bostadsbestandet bestar till stor del av
bostader byggda pa 60- och 70-talet. |
nulaget finns 1 500 ensamboende personer
over 65 ar som bor i smahus, som framover
kommer behdva mer anpassat boende. Det
finns inga vakanser hos allmannyttan och
det finns fa vakanser i regionen.

Luled ar en kommun som har byggt mer an
andra kommuner i regionen, med undan-
tag av Umead och Gallivare under 2000-
talet. De bostader som har byggts ar mest
hyresratter.

Rent strukturellt finns ingen bostadsbrist,
utan det har byggts tillrackligt i
kommunen. Daremot kan det existerande
bostadsbestandet vara ojamnt fordelat
eller inte pa annat vis motsvara de behov
som finns, och det kan darfor finnas ett
behov av att bygga bostader.

Luled har enligt Boverkets statistik en
battre situation an riket avseende trang-
boddhet. Kommunen sjalva menar dock
enligt Bostadsmarknadsenkaten att det
rader ett underskott pa bostader bade idag
och framover. Planerna for bostader ar i
nulaget pa i genomsnitt 660 bostader per
ar, vilket motsvarar bostader for cirka 1320
personer. All tidigare och planerad
nyproduktion rér centrala Lulea och dess
naromraden.



Luleas bostadsbestand

En majoritet av bostadsbestandet bestar av smahus med daganderatt.
Allmannyttan har 19 % av bostadsbestandet. 9 % ar specialbostader.

25 000
20 000
2 15000
’fE
(%]
o
o]
<
64 g 10 000
5000
0 e |
smahus flerbosta ovriga
dshus hus
m dganderatt 14 637 0 0
= bostadsratt 367 8 261 64
® hyresratt 221 13 368 484

WS I ) alla: SCB 2019

specialbo
stader

0
18
3832

hus hus hus bostaderl Total

stat, kommun, landsting 123 662 897
allmannyttiga

bostadsforetag 7 6 246 101 1375 7729
kooperativa

hyresrattsforeningar 0 0 0 0 0
bostadsrattsforeningar 367 8 247 64 18 8696
fysiska personer 14 637 733 102 12 15484
svenska aktiebolag 103 5 696 198 1700 7697
Ovriga égare 16 584 66 83 749
uppgift saknas

| 2013 2014 2015 2014 2017 2018 2019

Specialbostad for
aldre/funktionshindrade 1164 1131 1148 1158 1230 1230 1372

Studentbostad 1679 1815 1815 2115 2115 2115 2314
Ovrig specialbostad 107 107 107 121 142 157 164
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Luleas bostadsbestand
De flesta [agenheterna ar mellan 60 och 70 kvm medan villorna vanligtvis ar 110-
120 kvm. Flerbostadshusen ar till storsta delen byggda pa 60-talet. Smahusens
byggar ar mer spridda, men manga smahus byggdes pa 70-talet.

Antal bostader

< 31 kvm
31-40 kvm

Kalla: SCB 2019

Bostadsstorlekar
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= [|erbostadshus
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Inga vakanser hos allmannyttan

Andel lediga lagenheter i Lulea kommun i flerbostadshus,
allméannyttiga
4,0

3,5
3,0
2,5
0o TR

Y

1,0
0,5 I I
0,0
O
s §

mmmmm Andel lediga lagenheter i flerbostadshus, allméannyttiga

-------- Linjar (Andel lediga lagenheter i flerbostadshus, allméannyttiga)

Kalla: SCB

Vakansgraden i Luleas
allmannytta ar nara noll i
nulaget, vilket motsvarar en
trend som finns i hela landet.

Bostadsbestandet i allman-
nyttan har minskat med 28 %
under perioden, pa grund av
forsaljningar till privata
bostadsforetag.

Kommuner i Norrbottens lan
som har en nagot hoégre andel
lediga lagenheter i allman-
nyttan ar Arvidsjaur,
Overtorned och Haparanda. |
ovrigt finns det mycket fa
lediga lagenheter.



Bostadsbyggande i regionen under 2000-talet
i forhallande till befolkning

: Det ar stor skillnad mellan
B 2000-201
14% yggande per capita 2000-2019 kommunernas bostads-

byggande i forhallande till
befolkningen i Norrbottens
och Vasterbottens lan under
2000-talet.

12%

10%

8 Det har byggts allra mest i
£ o Umea3, aven i forhallande till
67 - befolkningen.
[}
o] 0 e o
2 6% Lulea ar tillsammans med
3 Medel Umea och Gallivare de
Z kommuner som har byggt
4% mer an genomsnittet.
2% Det finns manga kommuner
I I I I I som har byggt mycket fa
bostader.
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\\ \ I ) Kalla: SCB, WSP



Bostadsbyggandet i Lulea kommun

Precis som i manga andra kommuner i Sverige gick bostadsbyggandet ner i bdrjan av 90-
talet. Bostadsbyggandet har dkat sedan 2015 och framat. Under 2000-talet har det byggts
mest hyresratter.

Bostadsbyggande efter hustyp Bostadsbyggande efter upplatelseform
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Balans pa bostadsmarknaden
- Bostadsforsorjning och bostadsbehov

Balansdiagrammet som innehaller antalet
nya bostader och nya invanare visar att om
balans rader pa bostadsmarknaden pa
lang sikt borde staplarna med antal nya
bostader vara lika hog som linjen med nya
invanare. D4 bevaras hushallsstorleken
intakt med i genomsnitt 2 invanare per
bostad. | diagrammet motsvarar en ny
bostad tva nya invanare.

En analys av balans pa bostadsmarknaden
kraver en lang tidslinje, och hur det ser ut
enskilda ar spelar mindre roll.

Det balansdiagrammet visar ar den
strukturella balansen pa bostads-
marknaden. Det visar aven om det finns
befolkningsunderlag for bostadsbyggande
eller inte.

Detta ar en overgripande och strukturell
analys. Men ofta ar bostadsbestandet
ojamnt fordelat, vilket gor att [6sningar for
en battre bostadsmarknad kan finnas i att
forsoka frigdra det existerande
bostadsbestandet. Vidare bor analysen
kompletteras med studier av efterfragan
pa bostader.



Balansanalys

P4 70-talet byggdes ett mycket stort antal bostader i kommunen. Det byggdes mer
bostader an vad som behdvdes i kommunen fram till 90-talet, nar bostadsproduktionen
dok i hela landet. Det rader ingen strukturell bostadsbrist i kommunen, snarare nagot av
ett bostadsoverskott.

Bostadsbyggande och folkokning i Luled kommun 1975-2019-2030
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Bostadsbrist i Lulea
Andel hushall med bostadsbrist

EEEEEE—— G, 300
Hushall med aterkommande problem

Hushall med langt pendlingsavstand
och anstrangd boendeekonomi i

2 A == (,6%
Hushall som &r trangbodda och har
anstrangd boendeekonomi —
I

Hushall med upprepade flyttar

Hushall med I&ngt pendlingsavstand g

Hushall med anstrangd

boendekonomi _

—— (5 80/

LEI LR (e
|
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Andel

m2018 2017 2016 m2015 m2014 w2013 m=m2012
Kalla: Boverket

2 581 hushall raknas som trangbodda i
Lulea. 1960 hushall har en anstrangd
boendeekonomi. 2 598 hushall har
aterkommande problem i sitt boende.
240 hushall ar trdangbodda och har en
anstrangd boendeekonomi.

Andelen trdngbodda hushall har minskat
nagot de senare aren och ar nu knappt

7 %. Aven hushall med anstrangd
boendeekonomi har minskat tydligt och
ar nu endast drygt 5 %. Hushall med
aterkommande problem ar 6,8 %.
Boverkets siffror avseende bostadsbristen
for Luled kommun ar betydligt battre an
for de flesta liknande kommuner i 6vriga
landet.



72

\\\I)

Den arliga bostadsmarknadsenkaten, BME

Bostadsmarknadsenkaten, BME, skickas ut till
alla kommunernai lanet i bérjan av varje ar pa
uppdrag av Boverket.

Lansstyrelsen skriver en rapport arligen med
enkaten som underlag. De har en lagstadgad
uppgift att lAmna kommunerna i lanet rad,
information och underlag for deras planering
av bostadsforsorjningen.

Enkaten ska belysa bostadsmarknadslaget i
regionen och man staller fragor om
bostadsbrist, bostadsbehov, planerad
bostadsproduktion, bostadsbehovet for
sarskilda malgrupper, hur man arbetar med
plan- och bostadsférsoérjningsfragor m.m.

Enkaten ar ett viktigt instrument for staten att
beddma laget pa marknaden. Den anvands
flitigt i debatten och ligger till grund for
manga politiska stallningstaganden och
beslut.

Men den besvaras valdigt olika av olika
kommuner och mellan olika tjansteman inom
kommunen. De centrala begreppen, t.ex.

” ”n

"Gverskott”, "balans” och "brist/ underskott’,
definieras bristfalligt och det ar upp till de
som besvarar enkaten att vara mer eller
mindre noggranna i sina bedomningar.

2020 var slutsatsen fran Boverket att 212 av
Sveriges 290 kommuner har ett underskott pa
bostader. Det ar en minskning med 28
kommuner sedan aret innan. Samtidigt anger
66 kommuner att bostadsmarknaden ar i
balans, vilket ar 20 kommuner fler an forra
aret.

Enkaten staller ocksa frdagor om planerade
igangsattningar under innevarande och
kommande ar. Dessa bedémningar/prognoser
har mycket lag traffsakerhet. | genomsnitt
overskattar kommunerna igangsattningen
inom innevarande ar med omkring 40 %, men
manga kommuner betydligt mer &n sa. Dessa
beddmningar utgor sedan grunden for
Boverkets egna prognoser éver igangsatt-
ningen.



Bostadsmarknadsenkaten

Bedomning av kommunens Status enligt Hur beddmer ni fér nirvarande kommunens
bostadsmarknadslage 2020 Luled kommun bostadsmarknadslige?

Som helhet Underskott ¥ Balans
Pa centralorten Underskott M Underskott
| kommunens 6vriga delar Underskott Overskott
| kommunen som helhet om tre ar Underskott
Pa centralorten om tre ar Underskott
| kommmunens évriga delar om tre ar Underskott
73
| BME 2020 var Lulea en av de kommuner som Funkenalitet én Bing
rapporterade underskott i alla kommunens delar, . ) .
bade nu och om tre ar. Laget pa bostads- Hur bedomer ni att kommunens bostadsmarknadslage
marknaden beddéms mycket olika hos kommer att se ut om tre ar?
kommunerna i lanet. B Balans
B Underskott
Overskott

Funktionalitet fran Bing
© TomTom
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Kalla: Bostadsmarknadsenkaten



Markupplatelse och bestand i Lulea

Nedan foljer svar fran Luleas kommun om .
markupplatelse och bestadnd fran Antal bostader/tomter
Bostadsmarknadsenkaten:

Tomter fér smahus fordelade under

2019 5

—  Kommunen ager mark som ar lamplig for
bostadsbyggande och planerar att kdpa mark

som ar lamplig for bostadsbyggande.

Hushall i tomtké for smahus [ 1478

— Under de senaste tva aren har kommunen styrt
upplatelseformen i samband med Andrahandslagenheter med

markanvisning. bistandsbeslut (enligt SoL 4 kap. 1§ [l 258

0 h
—  Kommunen har valt ut den byggherre som far ach28)

markanvisningen de senaste tva aren genom )
jAmforelseférfarande och genom Trygghetsbostader [N 349

direktanvisning.

— I mindre an haélften av fallen har den kommunala Seniorbostader [l 120
marken som anvisades byggherrar for

bostadsbebyggelse upplatits med tomtratt under
2019 Korttidsboende for dldre | 49

—  Det finns ett intressentregister for byggherrar for L L
kommunal mark Bostader inom sarskilda _ 795

’ boendeformer for &ldre
—  Kommunen staller i markanvisningsavtal krav pa
att fa formedla uppférda lagenheter. studentbostader NI 1 400

—  Det finns en tomtko for smahus.

\\ \ I ) Kalla: Bostadsmarknadsenkaten
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Planerade bostader i Lulea kommun

Totalt planeras for 7 570 bostader i Luled kommun, varav 2 656 bostader ar tidssatta med
planerad inflyttning fram till 2023. De flesta bostader som planeras har upplatelseformen

hyresratt.

Planerade bostader per stadsdel

800
700
|
600
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0 2020
H Ingen uppgift 20
Porsén 104
= Malmudden
m Kronan 301
m Hallbacken
Dalbo
= Centrum 231
Bergviken

Kalla: kommunen
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2021
20

92
403
25

107

2022
20
172
100
248
53

Upplatelseform/hustyp for
planerade bostader fram till 2023

5% 8%

4%
6%

4% 17%

5%;

2%

49%

bostads-/hyresratter = bostadsratt = hyresratt
kooperativ hyresréatt = omsorgsboende = radhus
smahus = studentbostader trygghetshoende
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Obos Sverige AB ||
Brf Allén i

Nyproduktion av bostadsratt i Lulea

BoKlok
Logen

HSB
Lunden

Myresjchus AB
Kv Lunden

Kalla: Booli Pro

M
Kronan

Obos Sverige AB
Kv Lunden

HSB
Hallbacken

Lindbacks
Nejden

Peab Bostad
Brf Radiomasten, etapp 1

HSB
Arenan

Réda Havet

Peab Bostad
Hillbacken

/| Obos Sverige AB
.f# Brf Hallbacken
Rikshyggen BoKlok
Brf Vallan Hallbacken
HSB
! HSB
Stadion

HSB

HSB
| Stadsfjarden

Riksbyggen
Rba Kronan 3

ishus AB || ObosSverige AB [£<
yresionus Kw Honndrsbacken

HSB
Norrskenet

+
LLA

BoKlok
: ‘ Kronanbacken, etapp 2

Peab Bostad
Kronanbacken
¥ =
SHH Bostad AB
Brf Skidakaren |

HsB
Tradgarden

BoKiok
Kronanbacken, etapp

Myresjohus AB
Brf Kronbacken |

Naiclen
Kuststad

All nyproduktion av bostadsratter ar
koncentrerad till centrala Lulea och
langs med Lulealven.

Det ror sig i forsta hand om centrala
Luled, Hallbacken samt langs med
Lulealven. Det finns fem bostads-
utvecklare som har byggt
bostadsratter sedan 2015: HSB,
Myresjohus, Obos Sverige, Peab
Bostad och SHH Bostad.

Naiden ar bostadsutvecklaren som
har produktion av 322 bostader pa
gang just nu. Peab, Riksbyggen, HSB
och Lindbacks har planer pa nya
bostadsratter.
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Nyproduktion av hyresratt i Lulea

Inibyn

& et Porson

200 bostader, Heimstaden, 2022-2023

Gammelstadsv.

Stor-Porson

Kronan
' @ e 157 bostader, Bolite, 2020

Houen 159 bostader, Bolite, 2021
80 bostader, Heimstaden, 2021
99 bostader, Lerstenen, 2022
117 bostader, Magnolia, 2021

Porsdn

Karshal INotviken
Mjélkudden

= Kartsvik

Bergviken

A Hertsatrasket

e Linegaer forme LULEA Malmudden
ooy ' 279 bostader, Udden i Luled, 2021-2023

i | \ Centru m
Bergise 127 bostader, Galaren, 2020

.. 18 bostader, Galaren, 2023
Trollheden

Ovan syns planerad nyproduktion av hyresratter med antal bostader, aktér och planerat inflyttningsar.

Lulebo planerar for 1150 nya bostader, men beslut ar annu inte fattade. Utdver detta finns planer pa att omvandla
kallare till cirka 100 mindre bostader med malgrupp unga personer. Lulebos plan ar att anséka om statligt
investeringsbidrag for projekten.

Samtliga planer for hyresratter avser centrala Luled och dess ndromraden. Merparten av planerna galler fértatningar.

Kalla: Lulebo, kommunen, WSP. Karta fran hitta.se.
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Lulebo

Lulebos agardirektiv anger att bolagets andel av
det totala hyresbestandet ska vara mellan 7 300
och 9 300 bostader och att Lulebo ska arligen
bygga mellan 75-150 bostader.

Lulebo har ett delansvar for kommunens
bosattningsuppdrag for personer som beviljats
permanent uppehallstillstand i kommunen.

Vidare innebar Lulebos agardirektivekonomiska
grundkrav som innebar en éverskottsgrad over
50 % (driftsnetto/nettointakter fran fastighets-
verksamhet) och en soliditet pa minst 35 % (eget
kapital +78 % av obeskattade reserver/totalt
kapital).

Lulebo kommer fran arsskiftet att aterta
Bostadsformedlingen fran Boplats Lulea.
Anledningen ar att privata aktorer inte har varit
intresserade att ga med i Boplats Lulea.
Dessutom har det enligt uppgift varit svart for
allmanheten att forsta uppdelningen av ansvar
mellan Boplats och Lulebo och det har varit

Kalla: Lulebos agardirektiv, Lulebo.se och intervjuer med

komplicerat att fa en effektivadministration att
fungera.

Lulebo har i nulaget 3 miljarder i underhalls-
behov, eftersom 60 % av bostadsbestandet nu
har uppnatt sin tekniska livslangd. Det finns en
svarighet att finansiera renoveringarna, da
hyresnivan i det existerande bestandet inte
tacker kostnaderna for renoveringarna. Detta gor
att nyproduktion ofta blir mer Idnsam att
hantera, eftersom hyresnivan ar hogre.

Nivan for normhyran for statligt investeringsstod
fungerar val i Luled. Nyproduktion av hyresratt
med statliga investeringsbidrag inom fem
kilometer pa egen mark ar ldnsam. Daremot ar
det svarare att fa ihop l6nsamheten om
nyproduktionen ska ske langt fran centrum eller
om Lulebo maste képa mark.

Mathias Uvemo, Chef Affarsutveckling, Carina Wuopio, Ansvarig Kundcenter, Lulebo.



BOSTADSSITUATIONEN
FOR SARSKILDA
GRUPPER
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Slutsatser sarskilda grupper

Bostadsmarknaden for sarskilda grupper i
Luled ar i balans enligt Bostads-
marknadsenkaten, utom for ungdomar,
personer med funktionsnedsattning och
gruppbostader som har underskott.

Det kan uppkomma brist pa student-
bostader i bérjan pa hosten, men i stort
sett rader det balans pa student-
bostadsmarknaden, aven enligt student-
bostadsforetagen sjalva.

Status for sarskilda boenden fungerar till
stor del val i Luled. Det sker standiga

omprovningar enligt ett flexibelt arbetssatt.

| nulaget fokuserar Socialférvaltningen
sarskilt pa hemloshet, med nya arbetssatt
och en ny malbild.

Den strategiska bostadsgruppen beskrivs
som en central del i arbetet med sarskilda
boenden i kommunen, dar forbattringar i
samverkan dnskas.

| dvrigt finns framforallt en 6nskan om att
bygga diversifierat och med fler billiga
bostader, i den man det ar mojligt att
uppna.



Bostadslaget for sarskilda grupper

Bostadslaget for Status enligt
foljande grupper: Luled kommun

Studenter
Ungdomar
Aldre

Personer med
funktionsnedsattning

% Gruppbostader
Servicebostader

Annan sarskilt anpassad bostad
Sjalvbosatta nyanlanda

Anvisade nyanlanda

\\ \ I ) Kalla: Bostadsmarknadsenkaten

Balans
Underskott
Balans

Underskott

Underskott
Balans
Balans
Balans

Balans

Kommunens arbete for att sakerstalla att det finns bostader for anvisade
nyanlanda personer bestar i ett regelbundet samarbete med det
kommunala bostadsforetaget och privata fastighetsagare. Kommunen tar
vid behov kontakt med det kommunala bostadsféretaget och med privata
fastighetsagare

Kommunens kommunala bostadsféretag har i uppdrag i agardirektiv att
avsatta lagenheter fér anvisade nyanlanda och har bostadssociala andamal
som kan omfatta anvisade nyanlanda.

Kommunen hyr ut ldgenheter i andra hand* (dar bistandsbeslut har tagits
enligt SoL 4 kap. 18§ och 2 §) till personer som inte blivit godkanda pa den
ordinarie bostadsmarknaden.

Kommunens arbete for att motverka eller avhjalpa hemléshet bestar i:

— Uppsdkande verksamhet for att forebygga vrakningar, t.ex. med
radgivning eller sarskilda insatser.

— Overenskommelse med det allmannyttiga bostadsféretaget och med
privata fastighetsagare att sdnka kraven pa de bostadssdkande, t.ex.
godkanna forsérjningsstéd och etableringsersattning som inkomst.

— Egna fastigheter med lagenheter som kan hyras ut lang tid (med
forstahandskontrakt) till personer som inte blivit godkanda som
hyresgaster pa den ordinarie bostadsmarknaden.

— Uthyrning av andrahandslagenheter till personer enligt SoL 4 kap.18§
och 2 § som inte blivit godkdnda pa den ordinarie bostadsmarknaden.
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Studenter

Enligt rapporten Studboguiden 2020 ar
studentbostadsmarknaden i Luled i stort sett i
balans.

Nedan syns rapporteringen av status pa
studentbostadsmarknaden i Lulea per kvartal.

iul-sep 2019 |okt-dec 2019 lian-mar 2020 |apr-jun 2020 |

brist balans overskott overskott

Likt tidigare ar upplever flera aktorer i Luled att
det ar brist pa bostader infér hostens terminsstart
och att det darefter blir ett mer balanserat lage
under mitten av varterminen. Under varen har
overskottet av bostader sannolikt paverkats av
Covid-19 och distansundervisningen, och det
aterstar att se hur situationen utvecklas.

Lulea Tekniska Universitet har dessutom tilldelats
fler studieplatser detta lasar, vilket 6kar efter-
frdgan pa bostader langsiktigt. Bostads-
formedlarna anser dock att studentbostads-

marknaden i Luled fér narvarande ar i balans sett
over hela aret. Den kommunala bostadsformed-
lingen Bostad Luled uppger att de i ar har haft fler
studentrum och studentlagenheter att formedla
till de som star i bostadskdén. Anledningen ar dels
att det kommer farre utbytesstudenter och dels
att en ny hyresvard anslutit sig med 200
nyproducerade lagenheter.

Genomsnittlig kétid for en studentbostad i Luled
ar 21 veckor. For att fa ett korridorsrum hos
Bostad Luled kravs i dagslaget mellan 20-26
veckors kotid och for omoblerade lagenheter
med eget kdk kravs cirka 35 veckors kotid.

Heimstaden, en annan aktor i Luled, har infor
hostens terminsstart en registreringstid fran 4
veckor upp till tva ar, men under lagsasong kan
studenter erhalla bostad direkt.

Kalla: Studboguiden 2020, Studentbostadsféretagen som i sin tur anvant foéljande kallor:

Boplats Luled, Heimstaden, Rikshem och Lulebo AB.
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Boendeformer for aldre

De aldre bor i stor utstrackning kvar i smahusen. Totalt ar det drygt 1 500 personer 6ver 65
ar som bor ensam i smahus. Manga av dem kommer behova ett mer anpassat boende

Antal invanare

Kalla: SCB 2019

framover.
Boendeform for aldre
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Status for sarskilda boenden hos
Socialfoérvaltningen

Status sarskilt boende november 2020 m Det finns aven lagenheter for familjer som riskerar
vrakning, men i nulaget finns inget behov av det.

Akut hemldsa 8 Socialférvaltningen har startat ett nytt serviceboende
(som fatt sina behov tillgodosedda) enligt LSS med tva utredningsplatser.
Personer pa institution sasom kriminalvard, 51 For ndgot ar startades ett nytt samsjuklighetsboende
tillfalligt/tidsbegransat boende for bade missbruk, psykisk ohalsa, men det brann upp.
. . Numer finns en evakueringslosning. L&sningen var
Overgangsboende 270 lyckad innan dess.

84
Ko for gruppbostad LSS 14

Det finns tva boendesamordnare som har i uppdrag att ta hand om de som har vanliga lagenheter och ta éver kontrakt.
De finns tillrackligt med bostader for detta. Det finns boendelésningar som fungerar fér valdsutsatta kvinnor och for
utsatta barn. Socialférvaltningen arbetar numer med lésningar som narmar sig sa kallade Bostad Forst, dar boende |6ses
fore eventuella andra problem.

Kommunen har beslutat att avsluta samarbetet med Foéreningen Nattharbarget i Luled, som endast bedriver verksamhet
under vintern. Socialndmnden vill istallet utveckla arbetet med hemldshet och utanforskap till ett mer langsiktigt arbete
som pagar aret runt.

Kalla: Intervjuer med Magnus Johansson, avdelningschef arbetsmarknad och integration, Arbetsmarknadsforvaltningen, Emma

\ \ \ I ) Strandberg, enhetschef barn och unga, Socialférvaltningen, Marie Ohman, enhetschef férsérjningsenheten, Socialférvaltningen, Raimo
Roininen, verksamhetschef socialpsykiatri och é6ppenvard, Socialférvaltningen, Anna Saxin, verksamhetschef myndighetsutévningar,
Socialférvaltningen.
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Socialforvaltningens malbild 2020

Forebyggande arbete for att inte riskera att bli bostads|os

Bostadslés No6d- Tillfalligt Tidsbegransad Avergangs- EGET
perspektivet boende boendeform kontrakt KONTRAKT

Just nu pagar ett arbete hos Socialférvaltningen Malet ar att utga fran individen och darefter

att inventera vilka sarskilda boenden de har matcha lampliga l6sningar. 2021 kommer
jamfort med vilka boenden de saknar utifran Socialférvaltningen behova ytterligare fyra
medborgarnas behov. Detta arbete ar paborjat tidsbegransade platser. Malet ar att tillhandahalla
under hdsten och ar inte klart. trygga boendeldsningar dygnet runt, aret runt.
Preliminara planer ar att inratta nio platser for En ny tjanst som heter boendesamordnare ska
tillfalligt boende for man och tre-fyra platser for matcha individens behov mot insatserna. Det ska
tillfalligt boende for kvinnor. Socialférvaltningen bli ett bostadsfléode fran handlaggare som fattar
har kommit fram till att det ar viktigt att beslut till boendesamordnare och till
kdnsseparera boenden av denna typ. Vidare boende/individ.

planeras for en grupp som aker ut nattetid till
tidsbegransade boenden och att infora
trygghetskontrakt.

Kalla: Intervjuer med Magnus Johansson, avdelningschef arbetsmarknad och integration, Arbetsmarknadsforvaltningen, Emma
Strandberg, enhetschef barn och unga, Socialférvaltningen, Marie Ohman, enhetschef férsérjningsenheten, Socialférvaltningen, Raimo
Roininen, verksamhetschef socialpsykiatri och é6ppenvard, Socialférvaltningen, Anna Saxin, verksamhetschef myndighetsutévningar,
Socialférvaltningen.
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Den strategiska bostadsgruppen

Den strategiska bostadsgruppen ar ett samarbete
mellan Stadsbyggnadsforvaltningen,
Socialférvaltningen, Barn- och Utbildnings-
forvaltningen och Arbetsmarknadsforvaltningen.
Syftet ar att samverka om behov av bostader for
personer som star utanfor ordinarie bostads-
marknad inom olika malgrupper. Malet ar att inte
stalla malgrupper mot varandra, sa att inte
behoven for olika malgrupper hanteras var for sig.

Gruppen startades i samband med flyktingkrisen
2015 och har enligt uppgift fungerat val under
flera ar. Pa senare tid verkar det ha uppstatt vissa
svarigheter med samverkan inom gruppen.

Ett problem som har uppstatt ar allt fler personer
med dvergangskontrakt ar i behov av
forstahandskontrakt. Arbetsmarknads-
férvaltningen har 111 6vergangskontrakt som de
vill omvandla till férstahandskontrakt. De som
innehar kontrakten har en 6nskan om att byta
lagenhet, ofta till en billigare lagenhet. Om de

boende inte har férstahandskontrakt gar det inte
att byta lagenhet.

Arbetsmarknadsfdrvaltningen har aven en
kostnad for hyror 6ver ett visst belopp, och édnskar
minska den kostnaden.

Aven Socialforvaltningen rapporterar om
overgangskontrakt som de vill omvandla till
forstahandskontrakt. Inom denna férvaltning
finns fler vergangskontrakt.

Den strategiska bostadsgruppen beskrivs som
viktig och det finns en énskan och vilja hos
intervjupersonerna att den strategiska
bostadsgruppen prioriteras.

Kalla: Intervjuer med Magnus Johansson, avdelningschef arbetsmarknad och integration, Arbetsmarknadsférvaltningen, Emma
Strandberg, enhetschef barn och unga, Socialférvaltningen, Marie Ohman, enhetschef forsérjningsenheten, Socialférvaltningen, Raimo
Roininen, verksamhetschef socialpsykiatri och é6ppenvard, Socialférvaltningen, Anna Saxin, verksamhetschef myndighetsutévningar,

Socialférvaltningen.
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Status och onskemal for forbattringar

for sarskilda boenden

Arbetet med sarskilda boenden i Luled beskrivs
huvudsakligen fungera val.

Omproévningar och malgruppsanalyser gors
kontinuerligt och till stor del finns tillrackligt med
resurser for de behovs som finns. Arbetet bedrivs
med en drivkraft att det ska vara levande,
flexibelt och med en nara dialog samt med
individen i centrum.

Nagra forbattringsférslag som har inkommit
foljer nedan:

—  Alla nya bostadsomraden behover byggas
diversifierat, inte bara villor utan aven
hyresratter. Manga bostader som byggs ar
for dyra. Gar det att hitta andra
boendeformer? Kollektiv? Omvandla lokaler
till boenden?

| och med att det kommer fler
kvotflyktingar numer behdvs fler stérre
bostader an tidigare.

Det vore battre om enheterna fér Stéd- och
serviceboende, LSS-bostader vore storre. Det
skulle bli billigare per brukare, ensamheten
for de boende skulle minska och risken for
ensamarbete hos personalen skulle 6ka. En
testverksamhet pa ett ar med en storre
enhet ar pa gang fran 1 oktober.

Det finns ett behov av bostader inom LSS
och det finns aven behov ett LSS-boende for
unga, vilket inte finns alls i kommunen idag.

Kalla: Intervjuer med Magnus Johansson, avdelningschef arbetsmarknad och integration, Arbetsmarknadsforvaltningen, Emma

\\ \ I ) Strandberg, enhetschef barn och unga, Socialférvaltningen, Marie Ohman, enhetschef férsérjningsenheten, Socialférvaltningen, Raimo
Roininen, verksamhetschef socialpsykiatri och é6ppenvard, Socialférvaltningen, Anna Saxin, verksamhetschef myndighetsutévningar,
Socialférvaltningen.
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Slutsatser priser, hyror och betalningsformaga

Lulea ar en stad som, trots sin storlek och
befolkningstillvaxt under manga ar, ar
precis [bnsam att bygga i. Det innebar att
om bostaderna ar beldagna pa mindre
attraktiva platser i kommunen, sa ar det
inte Ibnsamt for byggherren. Detta ar en
forklaring till att alla storre nyproduktions-
projekt i kommunen sker i Lulea eller dess
naromraden.

En genomsnittlig villa kostar 3 miljoner kr
och en bostadsratt kostar 1,5 miljoner kr.
Priserna i Lulea ar betydligt hogre an foér
andra jamforbara kommuner, med
undantag fér Umea.

Nyproducerade bostadsrattshus har mott
en hog efterfrdgan i Lulea och verkar
fungera val pa marknaden.

Medianhyran i Luled ar 971 kr/kvm/ar.
Hyresnivan for statliga investeringsbidrag
ar 39 % hogre. Detta innebar att nya
bostader alltid ar dyrare an aldre bostader.

Boplats Luled rapporterar en hogre
efterfrdgan pa hyresratter med fler rum.
Nar det galler nyproduktionen har
efterfrdgan pa de formedlade
lagenheterna varit ojamn.

Trygghetsboendet Mjolkudden och projekt
Bjorkskatan har haft mycket korta koétider,
vilket ar ett tecken pa att efterfradgan for
bostaderna ar 1ag. Orsaken till detta ar
dock svarférklarad, da det inte finns nagra
sarskilda egenskaper som sarskiljer dessa
projekt fran annan nyproduktion.
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Slutsatser priser, hyror och betalningsféormaga

forts.

15 % av Luleborna har rad att sjalva kdpa en
nyproducerad bostadsrattslagenhet om de
aven har en insats. Det kravs minst

260 000 kr for att kopa en tvaa, vilket gor
det troligt att andelen som har rad i sjalva
verket ar betydligt [agre.

En villasaljare har rad att kdpa en
nyproducerad trea i Luled, men maste aven
budgetera for manadsavgiften och
eventuellt aven en parkeringsplats.

4 av 10 av Luleborna har rad att kdpa ett
nyproducerat bostadsrattshus, om de ar
tva personer och aven har insatsen pa
420 000 kr.

Vanliga malgrupper for nyproduktion ar
barnfamiljer som soker villor i utkanten av
centrala Luled och aldre som sdker centralt
belagen lagenhet.

Aven maklarna stdmmer in i kdren som
efterfrdgar omraden med mer blandning
av bostader. Framfoérallt marker de
efterfrdgan pa villor i prisklassen 2,5 till 3
miljoner kr, dar den 6vre gransen ofta ar
det I6nelofte som ges.
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Tobins Q - ett Ionsamhetsmatt for bostadsbyggande

Tobins Q ar ett "l6nsamhetsmatt” som visar
relationen mellan betalningsviljan/ marknads-
vardet och produktionskostnaden. Om kvoten ar
1innebar det att nyproduktion ar [bnsam - dvs.
att man precis far betalt for sina kostnader. Detta
innebar att kvoten borde vara en bit 6éver 1,0 for
att rakna in risker som bl.a. en 1ang planerings-
horisont innebar med risker for konjunkturfall
etc.

Produktionskostnaden varierar inte lika mycket
som betalningsviljan, men en viss skillnad i
produktionskostnad finns mellan olika regioner.
En indelning av Sverige i sex regioner har anvants
for berakningen. Berakningen ar gjord av forskare
pa IBF, Institutet for bostadsforskning fram till
2010 for alla kommuner. WSP goér ocksa egna
berakningar av Tobins Q for till och med 2016
(upprakning utifrdn generell produktions-
kostnadsokning).

Tobins Q ar ocksa ett jamviktsmatt. Om kvoten
ligger éver 1 under en lang period forklaras det

framfor allt av att det finns utbudsbegransningar,
dvs. det har byggts for lite och efterfragan (priset)
ar darmed relativt hogt. Slutsatsen ar darmed att
ju hogre Tobins Q, desto storre forutsattningar for
att bygga.

Foljande diagram visar att det finns ett klart
samband for perioden 2000-2018 mellan Tobins
Q och kommunernas storlek samt vad som
faktiskt byggs.

For vissa kommuner ser man t.ex. att bostads-
byggandet har varit [agt i relation till Tobins Q,
vilket alltsa innebar att efterfragan pa bostader ar
storre an produktionen och att bristen pa
produktion inte beror pa att betalningsviljan ar
for lag.

Vardet i diagrammen ar ett medelvarde for hela
kommunen. Tank pa skillnaden mellan en liten
kommun som t.ex. Haparanda och en geografiskt
utstrackt kommun som t.ex. Kiruna. Det kan ha
stor betydelse var i kommunen man bygger!



Faktorer som paverkar l6nsamheten att bygga

Produktionskostnader, inkl markpris

Specifika
omradesfaktorer

Lénsamhet att nyproducera
en bostad

(Tobins Q)

Priset pa befintliga
bostader i omradet

; A&

Objektspecifika egenskaper och
nyproduktionsfaktorn

Om man bortser fran markkostnaden
skiljer sig produktionskostnaden valdigt lite
at mellan olika lokala delmarknader. Det ar
inte billigare att bygga bostader i vissa
delar av landet &n i andra. Samma smahus-
producent har i princip samma kostnader i
Lulea som i en forort till Stockholm.

\\\I)

Det som skiljer sig at mellan olika
delmarknader kan vara kostnader
forknippade med markens beskaffenhet,
t.ex. saneringskostnader eller kostnader i
samband med undersdékningar som kravs
enl. PBL (t.ex. arkeologiska utgravningar).

Det kan ocksa vara forknippat med extra
kostnhader att bygga i tata miljéer dar man
bygger pa redan "anvand” mark.

Det ar darfor till stor del efterfragan och
betalningsviljan for nyproducerade
bostdder som paverkar [bnsamhetskvoten
(Tobins Q) att bygga nytt.



Samband mellan Tobins Q och
kommunstorlek per kommuntyp 2010-2018

Det finns ett tydligt samband mellan kommmunstorlek och [6nsamheten att bygga smahus. Luled ar en
kommun som det ar precis Ibnsamt att bygga i. Kommunen tillhér SCB:s kategori storre stad, men ar
lite mindre an andra kommuner i samma kategori.
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Kalla: IBF, SCB, WSP
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Utveckling av Tobins Qi ett urval av kommuner

Det ar férst sedan 2013 som det blivit [dnsamt att bygga i Lulea kommun. Ume3a
har varit Ildnsamt att bygga i sedan 2003. Ovriga jamférbara kommuner har svart
att fa ihop l6nsamheten fér byggandet.

Utveckling av Tobins Qi ett urval av kommuner
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Bostadspriserna okar i kommunen

| genomsnitt saljs 413 villor och 767 bostadsratter varje ar i Lulea kommun. Villapriserna har 6kat med
86 % sedan 2010 och bostadsrattspriserna har 6kat med 151 % sedan 2010. Kvadratmeterpriset for villor
och bostadsratter ar nastan detsamma, medan totalpriset for villor naturligt nog ar hoégre. En villa

kostar drygt 3 miljoner kr och en bostadsratt kostar
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Utveckling av bostadspriser i regionen

Bostadsrattspriserna och villapriserna i Lulea ar strax under prisnivan i Umea.
Ovriga kommuner har tydligt lagre prisnivaer.

Bostadsrattsprisernas utveckling
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Spridning av priser

Medianpriset for bostadsratter ar 1,5 miljoner och for villor ar medianpriset 2,7 miljoner. Enstaka
bostader kostar éver 5 miljoner kronor och under 500 000 kr. Det finns en storre spridning av prisnivaer
for villor an for bostadsratter. Detta galler bade pris per kvadratmeter och totalpris.

Rangordning av bostadsforsaljningar, kr/kvm
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Kalla: Valueguard, WSP. Data avser perioden 2019-11-08--2020-11-09.

tkr, 2020 ars priser
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Priser for nyproducerade och begagnade bostader

Slutpris per kvm
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Kalla: Booli Pro, data avser 2019-11-10-2020-11-009.

Nyproducerade bostadsratts-
lagenheter ar 15 % dyrare an aldre
bostadsrattslagenheter, vilket ar en
ganska liten skillnad. Normalt brukar
nyproducerade bostadsratter vara
cirka 30 % dyrare an det aldre
bestandet.

Nyproducerade smahus salda med
bostadsratt har den hogsta prisnivan
och ar dyrare per kvadratmeter an
bade nya och aldre lagenheter salda
med bostadsratt och aven dyrare an
aldre smahus salda med dganderatt.



Bostadsrattsprojekt i Lulea
- slutsalda projekt, under forsaljning, planerade

Omrade

Hallbacken Hallbacken Peab Bostad 20 2015-01-21 Slutsalt
Arenan HSB 98 24300 5782015-04-20 Slutsalt
Norrskenet HSB 32 35100 6012016-11-15  Slutsalt
Brf Kronbacken Myresjohus AB 22 23900 4402017-04-27 Slutsalt
Hallbacken Bjorsbyn HSB 52 24000 6402017-05-13 Slutsalt

99 Kv Honnorsbacken Kronan Obos Sverige AB 10 34500 2018-02-18 Slutsalt
Kv Lunden Gammelstad Myresjohus AB 8 26700 2016-04-13 Borttaget (Under forsaljning)
Brf Skidakaren Kronandalen SHH Bostad AB 57 26700 6802017-05-06 Borttaget (Under forsaljning)
Brf Hallbacken Hallbacken Obos Sverige AB 24 23200 5052017-11-02 Borttaget (Under férsaljning)
Kv Lunden Gammelstad Obos Sverige AB 10 26 500 2018-02-18 Borttaget (Under forsaljning)
Brf Allén Gammelstad Obos Sverige AB 22 23800 6032020-03-31 Borttaget (Under férsaljning)
Brf Radiomasten, etapp 1Mjolkudden Peab Bostad 45 Borttaget (Under forsaljning)
Kuststad Naiden 322 31000 6152016-08-15 Under forsaljning
Kronanbacken Kronan Peab Bostad 33 Borttaget (Planerat)
Rba Kronan 3 Riksbyggen 30 Borttaget (Planerat)
Kikaren HSB 71 Planerat
Nejden Lindbacks 50 Planerat

\\ \ I ) Kalla: Booli Pro
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Hyresnivaer i Lulea kommun

Medelhyra
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Kalla: Datscha, SCB, WSP

m B Ovriga tatorten

2015 -

Hyresnivan i 6vriga kommunen ar
lagre an i Innerstaden och
Ostermalm. Den storsta skillnaden
avseende hyror galler dock vardear,
och inte lage. Bostader i inner-
staden med vardear efter 2015 har
en hyresniva som ar 81 % hogre an
de billigaste bostaderna med
vardear fére 1969.

Medianhyran i Lulea ar 971
kr/kvm/ar 2020 enligt SCB.
Hyresnivan for statliga investerings-
bidrag i Lulea ar 1350 kr/kvm/ar,
vilket ar 39 % hogre an
medianhyran.
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Efterfragan pa hyresratter - allmant

Efterfrdgan pa hyresratter begransas i
hogre grad av hyresvardens krav pa
hyresgasten an av hyresnivan. Det gor att
nar hyresnivan blir hogre, som den
vanligtvis ar i nyproduktion, sa blir ratt niva
pa hyresgastkraven allt viktigare. Alltfor
laga hyresgastkrav kan leda till hyres-
skulder, men alltfor hoga hyresgastkrav kan
leda till att det ar for fa som har moéjlighet
att efterfraga bostaderna. Ratt niva pa
hyresgastkrav ar darmed ett strategiskt
beslut som behover justeras over tid, for
olika malgrupper (studenter, aldre etc.) och
vid nyproduktion.

De vanligaste inkomstkraven hos privata
fastighetsagare ar att hyresgasten ska ha
en bruttolon som o6verstiger tre ganger
arshyran, aven om fler och fler privata
fastighetsagare har boérjat andra till att
endast socialbidragsnormen ska finnas
kvar nar hyran ar betald.

Hos kommunala bostadsbolag finns en
annu tydligare trend sedan flera ar tillbaka
att ta bort inkomstkraven och att endast
normalbeloppet enligt Kronofogdens krav
for existensminimum ska finnas kvar nar
hyran ar betald. Ofta sker den andringen i
samband med att bostadsbolaget borjar
producera nya bostader.

Det kommunala bostadsbolaget Lulebo
har inga krav pa inkomst for blivande
hyresgaster, utan staller krav pa en
"ekonomi som ar tillracklig for att kunna
betala hyran”. De flesta typer av inkomster
godkanns, sdsom forsorjningsstod och
andra bidrag, men ska kunna styrkas. Krav
stalls pa att det inte finns hyresskulder och
att det inte finns anmarkningar rérande
hyresférhallanden. Sammantaget ar
slutsatsen att Lulebo har forhallandevis
generdsa krav pa sina blivande hyresgaster.
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Efterfragan pa hyresratter

e o o o
Kotider pa Boplats Lulea
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Kalla: Boplats Luled, lagenheter publicerade 2019-10-28—2020-11-06.

Kotiderna for en vanlig hyresratt ar langa
i Lulea. Kotiden for en etta ar 6,3 ar och
for en femma ar kotiden 11,9 ar.

Det ar langre kotider ju storre lagen-
heterna ar. Det galler alla lagenhetstyper.
De bostadssékande i Lulea efterfragar
darmed storre bostader.

Boplats Luled har formedlat 1250
bostader under de senaste tolv
manaderna.

Personer som far en vanlig ldgenhet ar i
genomsnitt 39 ar. Studenterna ar i
genomsnitt 23 ar. Personerna som far ett
trygghetsboende 65+ ar i genomsnitt 79
ar.
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Efterfragan pa nyproducerade hyresratter

Kotider nyproduktion

6 000
5000
4000
Antal 2 55
koédagar
2000
1000 I I
° Mislk -
Bergna Jotku Raned Bjorksk Kallkall
dden
set TB B atan an
B
m1rok 1486 168 1469 161
2 rok 2273 152 1220 170 5084
2 rum o kokvra 2250
H 3 rum o kok 5040

Projekten Mjolkudden Trygghetsboende och Bjorkskatan har métt en lagre
efterfrdgan an annan nyproduktion. Det ar svart att pa rak hand se vad som
beddms mindre attraktivt av marknaden. Vare sig antal lagenheter, storlek,
yta eller hyresniva skiljer sig namnvart fran dévriga projekt. Mdjliga orsaker ar
att laget ar mindre attraktivt, att efterfragan framst finns pa bostader med fler
rum, eller att flera projekt har kommit ut samtidigt, och pa sa satt tagit
efterfragan fran varandra. Det finns endast en begransad grupp manniskor
som ar intresserade av att flytta under samma period. Kallkallan bedémdes
som sarskilt attraktivt, framfoérallt avseende tvaorna. Totalt har 320
nyproducerade hyresratter formedIats.

Hyra kr/lcvm

Bergnaset,
Trygghets-
boende

Mjolkudden,
Trygghets-
boende

Rane3,
Trygghets-
boende

Bjorkskatan

Kallkallan

1 rok

2 rok

3 rok
Summa

1 rok

2 rok
Summa

1 rum o kok
2 rum o kok
Summa

1 rum o kok
2 rum o kok
Summa

2 rum o kok
2 rum o kokvra
3 rum o kok
Summa

Kalla: Lulebo. Uppgifter om kotid kommer fran Boplats Luled och ar baserat pa en andel av lagenheterna.

48
62
10
120
30
51
81
13
10
23
4
28
32
31
28
1
60

47
59
81
56
47
60
55
35
45
39
41
58
55
39
30
73
35

1923
1829
1704
1845
1951
1915
1925
1864
1813
1838
1957
1843
1852
1821
2 106
1445
1920
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Betalningsformaga hyresratt

Manadsinkomst
Antal rum Manadshyra som kravs

etta 3038 8 861
tvaa 6 188 14 321
trea 7 875 18 620

Ovanstaende data baseras pa hyresnivan enligt de
statliga investeringsbidragen som ar 1350
kr/kvm/ar i Luled. Lulebo har ingen grans fér
inkomsten. Darfor har WSP gjort antagandet att en
summa motsvarande forsorjningsbidraget ska
finnas kvar nar hyran ar betald (med justering fér
antagen hushallstorlek). Enligt dessa berakningar
har en majoritet av Luleborna rad med dessa
hyresratter.

De flesta privata fastighetsagare tillampar
inkomstgranser som krav pa blivande hyresgaster,
som gar ut pa att de ska tjdna minst tre ganger
arshyran brutto. Detta tillsammans med normala
nyproduktionshyror gor att betydligt farre kommer
ha rad med en nyproducerad hyresratt.

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

Kalla: Kronofogden, SCB, Boverket. Berakningar och antaganden av WSP.

Hur manga har rad att hyra minst en...

Eetta EMtvaa mtrea
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Betalningsformaga bostadsrattslagenhet

Pris| insats som kravs
i.u i.u i.u

etta

tvaa 1749 700 262 455 39 647
trea 2417 200 362 580 49 307
fyra 2927 600 439 140 57 871

Hur manga har rad att kopa minst en...
100%
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49
10% AT
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mtvida mtrea mfyra

Det har inte byggts nyproducerade bostadsratts-
ettor i Luled under perioden, vilket gor att uppgifter
for detta saknas.

| Luled kravs att man har 260 000 kr i insats for att
kdpa en nyproducerad tvaa, och att man som lagst
har 39 647 kr i inkomst. Eftersom formdgenhets-
statistik saknas, sa saknas information om hur
manga som har tillgang till sddan insats. 15 % av de
boende i Lulead har rad att sjalva kdpa en
nyproducerad bostadsrattstvaa.

Medianpriset for en aldre villa i Lulea ar 2,7 miljoner
kr. Det innebar att en villasaljare har rad att kdpa en
nyproducerad trea, men inte en fyra. Dartill ska en
manadsavgift betalas. En villasaljare i Lulea har rad
att kopa en nybyggd bostadsratt, men far tanka till
lite avseende storlek pa bostad och vilka manads-
utgifter som man klarar av.

Kalla: Booli Pro, SCB, RUFS, Fl. Berdkningar och antaganden av WSP. 2019 ars prishiva och inkomstdata fran 2018.
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Betalningsformaga bostadsrattshus

Ett nybyggt smahus med bostadsratt kostar cirka 2,8 miljoner kronor i Luled. Den lagsta insatsen for den
bostaden ar 420 000 kr. Manadsinkomsten som kravs ar 56 980 kr.

4 % av Luleborna har rad att sjalva kdpa ett nybyggt smahus, om de aven har tillracklig insats. Notera att
detta galler om man koper huset sjalv (en ensam person pa lagfarten), vilket sallan ar fallet.

Om tva personer koper huset och de har lika hég inkomst, med en manadsinkomst pa minst 28 475 kr,
sa har 38 % av Luleborna rad att képa ett nybyggt bostadsrattshus.

I Y N R
Pris insats som kravs

etta 2 800 000 420 000 56 980

Det har inte byggts gruppbyggda smahus med dganderatt i stoérre utstrackning i kommunen, vilket ar
varfor vi inte har gjort berakningar utifran detta.

Kalla: Booli Pro, SCB, RUFS, Fl. Berakningar och antaganden av WSP. 2019 ars prisnhiva och inkomstdata fran 2018.
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Vad sager maklarna om efterfragan pa bostader?

En rad maklare verksamma i Luled kommun har
intervjuats om deras syn pa efterfragan pa
bostader, intressanta malgrupper och vilken typ
av bostader som efterfragas. Nedan foljer en
sammanfattning.

Bostadsmarknaden i Luled kommun beskrivs
som balanserad och stabil. | ssamband med
corona-krisen marks en prisokning, eftersom
Luleborna satsar sina pengar pa hemmet.

Den vanligaste malgruppen ar barnfamiljer som
sOker villa och aldre som sdker en centralt
belagen lagenhet.

Framover behdvs mer villor byggas, men aven
omraden med lite storre blandning an tidigare.
Det saknas villor i prisklassen 2,5 till 3 miljoner
kronor. Manga har lanel6ften upp till tre miljoner
och det ar svart for manga att ha rad med dyrare
bostader. Ett forslag ar att bygga enklare,
forslagsvis sasom Boklok.

| centrala lagen behdvs bade sma och stora
lagenheter. Det ar bra att det byggs
serviceboenden och trygghetsboenden.

Nya bostader behdvs i naromradena kring stan
och narmast byarna, framfaérallt for barnfamiljer.
Ett bra exempel &r Kronan-omradet som blir ett
fint och centralt omrade. Aldre vill bo centralt
och inte for langt borta.

Det finns aven ett intresse for bostader i byarna
och i Ranea.

Viktigt for kommunen att tdnka pa vid utveckling
av nya omraden ar att variera planeringen,
speciellt nar det galler smahustomtomraden. Det
finns aven ett intresse for stérre tomter. Mycket
viktigt ar att det finns skolor och det galler alla
bostadsomraden. Men det finns aven synpunkten
att Luled kommun har gjort mycket bra och ratt i
det som ska byggas.

Kalla: Intervjuer med fastighetsmaklare verksamma i Luled kommun: John Nilsson, HusmanHagberg, Lis-Marie Pettersson,

Maklarhuset, Lars-Géran Niemi, Lars-Goéran Niemi Fastighetsbyra.
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Slutsatser geografisk analys

Den demografiska och sociala strukturen i Lulea
kommuns delomraden har redan beskrivits i den
sociala kompassen. Vi har med den beskriv-
ningen aven i denna rapport for de som inte ar
bekanta med alla delomradena. Omradena ar
uppdelade i stadsbygd och landsbygd.

Vi ser for det forsta en ganska stor spridning
avseende flera olika karaktaristika mellan
omradena samt mellan stadsbygd och
landsbygd.

Men det forekommer aven stor spridning i
bostadspriser inom delomradena, vilket naturligt-
vis beror pa olika kvaliteter i sjalva bostaderna
som har barighet pa betalningsviljan for olika
bostader. Vi beskriver darfér aven nagra av dessa
kvaliteter, sdsom avgift fér bostadsratter, bostads-
yta, tomtyta, byggar, standard och strandkvalitet.

Vi kan tydligt se i den geografiska fordelningen av
smahuspriser att centralt belagna omraden nara
vatten varderas allra hogst pa bostads-
marknaden.

Det mest anvandbara i denna beskrivning ar
sannolikt att anvanda den tillsammans med den
sociala kompassen for att forsta hur befolknings-
struktur, bostadsstruktur och betalningsvilja for
bostader ser ut i de olika delomradena. Da kan
strategier utarbetas for att minska eventuella
obalanser etc.

Det finns en vilja att utveckla bostader pa
landsbygden, men de ekonomiska forutsatt-
ningarna saknas. Utvecklingsmajligheter finns
inom projektet fér tomma hus och fér att stédja
lokala privata initiativ kring bostadsutveckling.
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Landsbygdsutveckling i Lulea

| dversiktsplanen definieras tre landsbygds-
omraden med varsin samlande by.
Landsbygdsomrade Norr med Ranea, Mitt
med Persén och Syd med Antnas som
samlande byar. P4 landsbygden ligger ocksa
de stadsnara byarna Sodra Sunderbyn,
Rutvik, Bensbyn, Kallax och Hertsdlandet.
Storre delen av kommunens landyta ar
landsbygd. De flesta av kommunens byar
ligger ndrmare an 30 km fran Lulea
centrum.

| ett tillagg till dversiktsplanen pekas totalt
sju omraden ut for landsbygdsutveckling i
strandnara lagen, sa kallade LIS-omraden.
Syftet ar att skapa fler arbetstillfallen, starka
det rorliga friluftslivet, utveckla turism och
besdks-naring och bidra till forbattrade
forutsattningar for service.

Ingen av omradena har specifikt utpekade
nyutvecklingsomraden for bostader.

LIS-Omraden Rekommendationer

Sundom

Rorback

Orrbyn

Hinderson
(skargarden)

Junkon
(skargarden)

Klubbviken
(skargarden)

Brandon

Mojliggdr utveckling for beséksnaring och
byagemensamma aktiviteter/narturism.

Detaljplaneldagg omradet. Sakerstall atkomst till
strand for det rorliga friluftslivet. Tydliggor
tillganglighet och utveckling féor smabatshamnen.
Utveckla campingen.

Fritidshusbebyggelse far tillkomma. Strandnara
friluftsliv ska sakerstallas. VA/sop-hantering ska ske
med gemensamma losningar.

Befintlig turistanlaggning ska utvecklas. Hansyn ska
tas till kulturmiljén.

Mojlighet att varsamt utveckla smaskalig bebyggelse.

Mdjlighet att varsamt utveckla befintlig
turistanlaggning. Allmanhetens tillganglighet till
strand ska sakras. Samrar med berdérda samebyar ska
ske.

Mojlighet att utveckla befintlig turistanlaggning.

Kalla: Tillagg till éversiktsplan: Landsbygdsutveckling i strandnara lagen, Luled kommun
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Insikter om landsbygdsutveckling

Det finns ett pilotprojekt om tomma hus pa
landsbygden i samarbete med Boden kommun och
Gunnarbo férsamling. Projektet har pabdrjats med
en inventering av status. Liknande projekt finns aven i
Pajala och Overtornea.

Ett problem pa landsbygden i Luled kommun ar att
det ar svart att Iana pengar foér att bygga en ny
bostad. En forutsattning for nyproduktion i Ranea ar
att buss-férbindelserna till Lulea fungerar battre an
idag. En idé ar att anvanda lanegarantier fran staten
for att fa till byggande pa landsbygden

Kommunen har tidigare byggt pensionarslagenheter
i byarna. Numer anvander socialférvaltningen dessa
till missbrukare och liknande, finns inte tillgangliga
lagenheter att hyra eftersom socialférvaltningen
anvander dem

Det trygghetsboende som byggdes nyligen i Ranea
hade enligt uppgiftslamnarna for ytsnala bostader
och det blev ingen flyttkedja med flytt fran villor.

De tomter som kommunen har detaljplanerat ar inte
tillrackligt attraktiva och for dyra, eftersom de ligger
nara vag och/eller i vattensjukt omrade.

Skolor behdver bevaras i byarna, vilket blev uppen-
bart vid den nyligen genomfoérda folkomrdstningen.
Man vill inte flytta om det inte finns skola eftersom
livspusslet inte fungerar da. Bankerna vill heller inte
ldana ut om det inte finns en skola.

Det finns byggnhader som kommunen ager som man
skulle kunna gora om till bostader. Det galler aven de
skolor som idag star tomma.

For att locka fler till Luled sa finns behov for att
planera for alla mojliga behov i tatorten och byarna,
fler kommunala VA-l6snhingar i byarna, fiber pa fler
platser och med mer attraktiva tomter i byarna.

Grannsamverkan ar viktig for att fa till lite storre
exploateringar, dd kommunen ager lite mark pa
landsbygden.

Kalla: Intervjuer med Roger Ylinenpaa, Samhallsstrateg, Kommunstaben, Marja-Leena Tallus Johansson, Utvecklare, Ranea

Medborgarkontor, Frida Berglund, Exploatering/planeringsansvarig.
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Goda exempel - Klovertrask

| byn Klovertrask med cirka 300 invanare fyra mil fran
Lulead har en lokal utvecklingsgrupp byggt bostader pa

eget initiativ, med egen arbetskraft och till stor del med

egna pengar. Det resulterade i tre parhus med sex
hyreslagenheter.

Pingstforsamligen var byggherre, Luled kommun
bidrog med landsbygdsstéd och lansstyrelsen gav
investeringsbidrag. Klovertrasks bybor bidrog med
bade eget arbete och material.

Radet som byn ger till andra ar att ha kunnigt och
duktigt folk. Vidare ar det viktigt att inventera vilken
kunskap som finns och dra nytta av den. Med
handledning fran den lokala byggfirman arbetade
byborna i schemalagda bygglag. Upp till 65 personer
hjalpte till. Parallellt drevs studiecirklar om byggande.

| och med att byborna sjalva ager bostaderna, star de
dem fritt att sjalv stalla krav pa hyresgasterna. Ett av
kraven ar att for att fa hyra en bostad, maste man forst
ha salt sin bostad, vilket underlattar rorligheten pa
bostadsmarknaden.

Kalla: Vi ordnar boende, en inspirationsskrift fran Folkrorelseradet

Finansiering av generationsboendet

1600 000

540 000

300 000

= Banklan
Landsbygdsstod fran kommunen
m |[nvesteringsbidrag Lansstyrelsen

m Eget arbete och material
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Omradesindelning

Vi har sa l1angt méjligt anvant oss av samma omradesindelning som kommunen anvander
i Social kompassen.

Indelningen ar en sammanslagning av vissa sma NYKO-omraden till 38 delomraden i
kommunen. Det ar samma omraden som kommunen anvant i sin sociala kompass (se
nasta sida): med tva undantag Hallbacken (tillhér Bjorsbyn) och Tuna (tillhér Notviken).

Vi bérjar med en generellt beskrivning av omradena utifran demografi och
bostadsstruktur och gar sedan in pa en analys av bostadspriserna i delomradena.

Data avseende befolkning och bostadsstruktur har vi erhallit fran kommunen. Kalla: SCBs
omradesbeskrivningar.

Data 6ver bostadsforsaljningar kommer fran Valueguard. Data ar granskade, rensade,
nuvardesberaknade och omradeskodade av WSP. Data for delomraden med 6ver fem
observationer (under observationsperioden som skiljer stracker sig mellan november 2019
och november 2020) ar med i analysen.

Data bygger pa férsaljningar under det senaste aret och totalt pa forsaljning av 497
bostadsratter, 426 smahus och 102 fritidshus.
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Kalla: Luleas sociala kompass 2019, Statisticon
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Folkméangd

Delomradena ar mycket olika stora - fran 400 invanare i Sundom till ndra 10 000 i Centrum. Medianen
ar 1000 invanare. Centrum ar det delomrade med lagst andel barn och unga. Omraden med manga
smahus i stadsbygden som passar barnfamiljer har en stérre andel barn och unga. | hela Luled kommun
ar 20 % under 19 ar.

Befolkning per delomrade 2019
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Befolkning per delomrade 2019

Andel aldre skiljer sig ocksa mycket at mellan delomradena. Manga landsbygdsomraden har en stor
andel aldre befolkning. | Niemisel och i Centrum ar éver en tredjedel aldre. Nar den demografiska
forsorjningskvoten ar 1 eller dardver forsorjer varje person mellan 19 och 64 ar fler an en person som inte
befinner sig i "férvarvsaldern”. Porsdn har lagst forsérjningskvot vilket beror pa en stor andel studenter,

som dock sallan ar forvarvsaktiva.

Andel aldre 65+ ar
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* Demografisk forsoérjningskvot beraknas som antal "tarande av antal narande”. Ju hogre kvoten ar desto storre andel av befolkningen
befinner sig i de icke forvarvsarbetande aldrarna (20-64 ar) och desto storre blir alltsa forsérjningsboérdan. En 1ag kvot ar saledes bra.



Befolkning per delomrade 2019

Ett tiotal delomraden har halften sd hég andel. Befolkningstillvaxten under 2019 1ag bara

Porsdn har hogst andel personer som ar fodda utomlands (22,6 %). | hela kommunen galler det 11,5 %

av invanarna.
pa 0,3% i hela Luled medan nagra delomraden vaxte kraftigt (bostadsbyggande paverkade). Halften av

delomradena minskade sin befolkning under aret.

Total befolkningsforandring, %
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Andel utrikes fodda
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Bostader per delomrade 2019
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Hela Luleas bostadsbestand bestar av
40 % smahus och 60 % lagenheter i
flerbostadshus.

Maludden ar det enda omradet som
bara bestar av lagenheter i
flerbostadshus. Ett tiotal delomradeni
stadsbygden har en stdrre andel
lagenheter an hela kommunen.

Ett tiotal delomraden bestar enbart av
smahus. Och hela halften av
delomradena bestar till dver 90 % av
smahusbebyggelse.



Bostader per delomrade 2019

Bostadsbestand efter upplatelseform per delomrade Upplatelseformerna &r dnnu mer

"snedfordelade” mellan del-
omradena. Malmudden bestar till
95 % av hyresratter och resten
specialbostader.

100%
90%

80%

Det ar bara aganderatterna (i
smahus) som ar jamnt fordelade
mellan stadsbygd och landsbygd.
De 6vriga upplatelseformerna ar
mycket ojamnt férdelade. Lands-
bygden har bara 5 % av hyres-
ratterna, 1 % av bostadsratterna
och 6 % av specialbostaderna.
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40%
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Andel av upplatelseform
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$ 3026 RERCET TG0 TR808062>w @ =<S5ESS --
SX0L 0 2R coxcxecl23cac 22898 %% Hyresratter 95% 5%
STgtcecdctcssgeziEEcene E<2E5E
- . (@)] ! .
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m Hyresratter mBostadsratter = Aganderatter  ® Specialbostader Specialbostader 94% 6%
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Bostadsrattspriser i tatorten Lulea

Det har endast skett forsaljningar av bostadsratter i centrala Luled. Vidare ar det inte sa stor spridning
mellan priserna, utan merparten ar samlade kring ett genomsnittspris pa 1,5-2 miljoner kr. Nagot hogre

priser aterfinns i Centrum.

Pris per kvadratmeter

Totalpris
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Nat Nat

Bostadsratters forsaljningspris kr/m2

I 18 824 -19 000 >

19 001 - 20 000

Bostadsratters forsaljningspris kr
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1000 001 -1250 000
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Bostadsrattspriser i tatorten Lulea 2020

Centrum har bland de hogsta prisnivaerna i kommunen, men aven bland de lagsta - det finns saledes
en stor spridning inom Centrum (som ocksa har flest férsaljningar). | Kronan ligger alla forsaljningar
mellan 1,7 och 2,5 miljoner, medan alla férsaljningar i Ornaset ligger under 1,5 miljoner.

Prisniva (kr) for bostadsratter*

5 000 000
4 500 000
4 000 000
3 500 000
3 000 000

2500 000
2 000 000
E [

1 500 000
1 000 000 £

500 000 =

@ Pris Kr =Min A Max

*Omraden med fler an 5 forsaljningar

Prisniva per kvadratmeter pa

bostadsratter*
50 000
45 000 A A
40 000
35 000 A
A
30 000 ®
25 000 o
®
20 000 ®
15000 | L
10 000 = =
5000
0
k7.3 o S Q Q ™ Q
& > & N F Q&Q’ ¥
SR A R U S R C A o
Q N\ eF

® Pris’lKvm =Min A Max

* Omraden med fler an 5 foérsaljningar



Bostadsrattspriser i tatorten Lulea

Avgift (kr/kvm/ar) till féreningen 2020 per omrade* . . )
Avgiftsnivaerna till bostadsratts-

féreningen ar nagot som paverkar
priset i viss omfattning. Ornaset
som har de lagsta totala priserna
850 ar ocksa det delomrade dar
avgifterna till foreningen ar hogst.

900

800 . . .« o
Generellt sett ar dock avgiftsniva-

750 erna relativt 1aga i Lule3, vilket
brukar bero pa byggar (relativt

195 700 liten nyproduktion av bostads-

ratter pa senare ar paverkar).

650

600

550

500

Mjolkudden Bergviken HelaLuled Centrum Kronan Lovskatan Skurholmen  Ornaset

*Omraden med fler &n 5 bostadsrattsforsaljningar
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Bostadsrattspriser i tatorten Lulea

Byggar per omrade*

2020
2010
2000
1990
1980

1970

1960 \

1950
1940
1930

1920
Kronan Hela Luled Centrum  Bergviken Mjolkudden Skurholmen Lovskatan

*Omraden med fler &n 5 bostadsrattsforsaljningar

Ornaset

| Kronan har de bostadsratter som
salts varit relativt nybyggda. Priset
for dem var ocksa i genomsnitt de
hogsta.

Ornéaset, som hade héga avgifts-
nivaer, ar det omrade dar det salts
de aldsta objekten. Da speglar
sannolikt avgiftsnivan renoverade
objekt.
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Bostadsrattspriser i tatorten Lulea

Bostadsyta (kvm) 2020 per omrade*

90
85
80
75

70

kvm

65
60
55

50
Kronan Bergviken Lovskatan Skurholmen Mijolkudden Hela Luled

*Omraden med fler &n 5 bostadsrattsforsaljningar

Centrum

Ornaset

Kronan visar sig ocksa ha de
storsta bostaderna i genomsnitt
(87 kvm) . Medan Ornaset har de
minsta (53 kvm). | alla évriga
delomraden ligger snittstorleken
pa bostadsratterna pa mellan 67
och 69 kvm.



Smahuspriser i Lulea per delomrade

Det finns en mycket tydlig férdelning av vilka omraden som ar mer eller mindre efterfrdgade. Omraden
i ndrheten av centrala Luled och langs med kusten har hogst prisniva. Darefter sjunker priserna ju langre
bort fran Lulea villan ar belagen. Lagst prisniva finns i Raned och langs med Ranealven och generellt in

125
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mot landet. (De vita delomradena saknar smahusfoérsaljningar under aret.)

Totalpris

Lulea innerstad:,

Smahus forsaljningspris kr

I 844 600-1500 000
1500 001 -2 500 000
2 500 001 - 3 000 000
3000 001 -4 000 000

I 4000 001 - 5758 273

0. —-5-710 20 km
—— ]

Pris per kvadratmeter

Lulea innerstad

Smahus forsaljningspris kr/m2
I 8171-10 000

10 001 - 20 000

20 001-25 000

25 001 - 30 000
I 30001 - 36 674

0o 5 10 20 km
—t—t—+—
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Smahuspriser per omrade i Lulea 2020

Smahuspriserna skiljer sig mycket mellan delomradena - frdn 840 000 i genomsnitt till 5,8
miljoner (i Centrum som ocksa har den stoérsta spridningen i priser inom omradet).

Priser (kr) for smahus*
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A
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® Pris Kr =Min A Max

* Omraden med 6ver 5 prisobservationer
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Priser per kvadratmeter for smahus*
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® Prislkvym =Min A Max

* Omraden med 6éver 5 prisobservationer
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Smahuspriser i Lulea

Bostadsyta (kvm) fér smahus 2020 per omrade*

160
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kvm
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* Omraden med éver 5 prisobservationer

Centrum har i genomsnitt de
storsta smahusen, trots att
priserna dar ar de hogsta totalt
sett. | delomraddena med de
minsta smahusen (JAmtoén och
Kallax) ar ytorna bara halften sa
stora i genomsnitt. Jamton har
ocksa laga kvadratmeterpriser
medan kvadratmeterprisernai
Kallax ar de som har storst
spridning.

Hertsdélandet som har relativt sma
smahusytor har héga kvadrat-
meterpriser och darmed relativt
hoga totalpriser.



Smahuspriser i Lulea

Tomtstorlekar (kvm) fér smahus 2020 per omrade*
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* Omraden med 6ver 5 prisobservationer
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Bensbyn
Sunderbyn
Gammelstad

Mjoélkudden

Bergnaset

Bjorsbyn
Skurholmen

Lulsundet

Centrum

Ornaset
Notviken
Lerbacken

|

Kronan
Hertsén

Porson
Bjorkskatan

Tomtstorlek brukar paverka priset,
men det beror ocksa var
fastigheterna ligger och ofta ligger
de mindre tomterna mer centralt.
Detta stammer aven for Luleas
kommun och dess delomraden.

| stadsbygden ar en genomsnittlig
tomt pa knappt 700 kvm och pa
landsbygden cirka 2 500 kvm.
Snittet for hela kommunen ar 1
500 kvm.



Smahuspriser i Lulea

De hus som salts i Lulea kommun
under aret ar i genomsnitt byggda
1970. | Kronan och Bjérsbyn ar det
relativt nybyggda hus i

Byggar for smahus 2020 per omrade*

2020 genomsnitt.
2010 . . °
Det ar ingen skillnad pa genom-
2000 snittet mellan smahusen i
stadsbygden och pa landsbyg-
1990 den. Smahusen i centrum ar
1080 byggda i genomsnitt 1959.
= 1970
1960
1950
1940
CC L F LN TS LLELALLDDS LRGSR QS DA
(\’b Qﬁ ‘O*s@{b \\'b(é\'{b F @ & W@, &Q) o}'b,o\\ \0((\@ brb@ L2 Q’b N o \40(\@@0
R g i g IR NI RO ST  S SS
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* Omraden med éver 5 prisobservationer
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Smahuspriser i Lulea

Strandkvalitet for 2020 per omrade*

4,00
3,50
3,00
2,50
2,00
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Omraden med over 5 prisobservationer, 1 = Strandtomt, 4 = Ej nara strand.

Husen som saljs kan ocksa ligga
pa olika ldagen inom omradena.
Strandkvaliteter brukar generera
hogre priser. De som salts under
aret i Hertsolandet, Mattsund och
Kallax har till relativt stor del haft
strandkvaliteter.

| ett tiotal av omradena har inte
nagot smahus med sadana
kvaliteter salts.
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Smahuspriser i Lulea

Standardpoang (kvalitet) for smahus 2020 per omrade*

34
32
30
28
26

24

* Omraden med over 5 prisobservationer, Standardpoang enl. fastighetstaxering

| Fastighetstaxeringen beraknas
standardpoang for smahusen. Det
handlar om vilka kvaliteter som
finns i husen samt nar de senaste
storre renoveringarna
genomfordes.

Nagra omraden har i genomsnitt
laga standardpoang.

Husen i stadsbygden har nagot
hogre standardpoang andeii
landsbygdsomradena.



Fritidshuspriser i Lulea per delomrade

Naturligt nog ar det en hogre prisniva for fritidshus langs med kusterna och en lagre prisniva inat landet,
framfor allt i de norra delarna av kommunen. | genomsnitt kostar ett fritidshus 1,2 miljoner kronor.
Fritidshus ar ibland foremal fér permanentning, det vill saga en omvandling till bostadshus, vilket kan
forklara hdéga prisnivaer i centrala Lulea.

Totalpris Pris per kvadratmeter
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Bodepn

Fritidshus forsaljningspris kr Fritidshus férsaljningspris kr/m2

I 1019700 - 1100 000 I 1751718 000
1100 001 - 1250 000 18 001 - 20 000
1250 001 - 1350 000 20 001 - 24 000
1350 001 - 1450 000 24 001 - 28 000
I 1450 001-1633 875 I 28 001-33731
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Fritidshuspriser i Lulea 2020

Fritidshuspriserna varierar mycket mellan de olika delomradena, men aven inom omradena. Det ar inte
sa stor skillnad i prisniva i vissa omraden mellan fritidshus och smahus fér permanentboende. Vi
redovisar data for atta delomraden.

Pris for fritidshus* Pris per kvadratmeter for fritidshus*
4 000 000 100 000
A A
3500 000 90000 4 A
80 000
3000000 4
A A 70 000
2 500 000 A A 50 000 " A A
133 2 000 000 50 000
1500000 T ® o 40 000
{ ® L d
1 000 000 ® o 30000 ¢ o ®
20 000 §
500000 = == - 1
- L 10000 L = an I
0 . L
& 5 @ S 4 &* i $ & 3 Qo 3 > % > Qo »
O 2 X X . .
R R R R S RO N G S
N &9 &° ° CO R S OO A
Ny Q
. . %
®Pris Kr =Min A Max ®Pris’/kvm =Min AMax
* Omraden med éver 5 forsaljningar * Omraden med éver 5 forsaljningar
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Fritidshuspriser i Lulea

Bostadsarea (kvm) pa fritidshus 2020 per omrade*

Fritidshusen ar relativt sma, i
genomsnitt 54 kvm och bara 48

65 kvm i Brandén, som ocksa har de
aldsta husen.

60

55
134

50

45

40

* Omraden med over 5 férsaljningar
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Fritidshuspriser i Lulea

Tomtvta (k 61 fritidshus 2020 2de* Tomtytorna for fritidshusen ar
omtyta (kvm) for fritidshus peromrace storre (3 300 kvm) an for de

permanentboende smahusen
(1500 kvm), men jamfort med de
smahus som ligger pa
landsbygden, dar tomtytorna i
3500 genomsnitt ar 2 600 kvm) ar
skillnaderna mindre.

4000

3000 | Kallax och Raned, som har de

Mminsta tomterna ar tomterna for
2 500 de permanenta smahusen lika

135 stora.

2000
1500

1000

* Omraden med over 5 férsaljningar
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Fritidshuspriser i Lulea

Byggar for fritidshus 2020 per omrade* | Brandén ar fritidshusen aldst. |

ovrigt ar det inte sa stora
skillnader mot genomsnittet for

1975 de permanenta smahusen.
1970
1965
136
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1950
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* Omraden med over 5 férsaljningar
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Fritidshuspriser i Lulea

Strandkvalitet for fritidshus 2020 per omrade* Strandkvaliteter finns bland de
salda fastigheternai alla

fritidshusomraden.

4,0

3,5

3,0

2,5
137

2,0

15

1,0

* Omraden med 6ver 5 forsaljningar. 1= Strandtomt, 4 = Ej nara strand.
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Fritidshuspriser i Lulea

Standardpoang (kvalitet) pa fritidshus 2020 per omrade*

30
25

20 \

15

138

10

\2‘0

* Omraden med over 5 forsaljningar. Standardpoang enl. fastighetstaxering
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Standardpoangen skiljer sig inte
sa mycket at mellan de olika
fritidshusomradena. Poangen ar
relativt laga.
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